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Diplomová práce popisuje současný trh s nájemním bydlením ve vybrané lokalitě 
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jak textově, tak graficky. 
 
Abstract 
This diploma thesis describes the actual market of rental housing in a selected location  
of Brno. In the begining of the work describes the general view on the rental housing, then  
it compares the amount of usual rent in particular categories and catastral areas. Next  
it evaluates which factors have an impact on the amount of rent. The research of the market 
was made in four categories according to the floor space and disposition. In the conclusion all 
of the details are compared and described both text and graphic. 
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1  ÚVOD 
Bydlení má v lidském životě a celém jeho konání zvláštní postavení. Obydlí  
je totiž pro většinu lidí domovem, místem, kde prožívají většinu svého života.  
Je zpravidla spojováno s pocity osobní svobody a seberealizace. Je základním 
předpokladem životní jistoty a bezpečí člověka. Bydlení také patří k základním lidským 
potřebám, které nelze nahradit. 
Téměř každý se v průběhu života potýká s problémem hledání vhodného  
a dostupného bydlení. Výběr je omezen především finanční situací jedince, a proto  
se často rozmýšlíme, zda zvolit vlastní bydlení nebo bydlení v nájmu.  
Je tedy důležité se tímto tématem zabývat a udělat přehled o tom, od čeho  
se nájemné odvíjí, jak se liší v jednotlivých územích a co vše výši nájemného ovlivňuje. 
Správným výběrem se totiž ušetří čas, finance i případné starosti. 
V teoretické části se budu zabývat definováním základních pojmů týkajících  
se dané problematiky a historickému vývoj bydlení u nás. Dále se budu věnovat formám 
vlastnictví a problematikám týkajících se především nájemního bydlení a nájemní 
smlouvy.  
V praktické části se nejprve popíši vybranou lokalitou Brno – střed včetně všech 
jednotlivých katastrálních území spadajících do této městské části, dále  
pak jednotlivými faktory, které mohou výši nájemného ovlivňovat. Na základě 
stanovení výše nájemného v jednotlivých katastrálních územích budu dále zkoumat,  
jak mi právě tyto konkrétní faktory ovlivňují konečnou cenu, za kterou jsou byty 
nabízeny.  
Cílem této práce je vyhodnocení, jaké faktory jsou pro stanovení výše obvyklého 




2  VYMEZENÍ ZÁKLADNÍCH POJMŮ  
V této části jsou uvedeny definice základních pojmů, které se týkají 
problematiky bytů a budou v následujících kapitolách použity. 
 
Bytový dům 
 „Stavbou pro bydlení je bytový dům, ve kterém více než polovina podlahové 
plochy odpovídá požadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena.“ 1 
Byt 
 „Bytem se rozumí místnost nebo soubor místností, které jsou součástí domu, 
tvoří obytný prostor a jsou určeny a užívány k účelu bydlení. Ujednají-li si pronajímatel 
s nájemcem, že k obývání bude pronajat jiný než obytný prostor, jsou strany zavázány 
stejně, jako by byl pronajat obytný prostor.“ 2 
Nájem 
 „Nájemné se platí v ujednané výši, a není-li ujednáno, platí se ve výši obvyklé 
v době uzavření nájemní smlouvy s přihlédnutím k nájemnému za nájem obdobných věcí 
za obdobných podmínek.“ 3 
Nájemní smlouva 
 „Nájemní smlouvou se pronajímatel zavazuje přenechat nájemci věc  
k dočasnému užívání a nájemce se zavazuje platit za to pronajímateli nájemné.“ 4 
                                                 
1 § 2, Vyhláška č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, ve znění pozdějších 
předpisů. 
2 § 2236, Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 
3 § 2217, Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 
4 § 2201, Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 
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Obytná místnost 
„Část bytu, která splňuje požadavky předepsané touto vyhláškou, je určena  
k trvalému bydlení a má nejmenší podlahovou plochu 8 m2. Kuchyň, která má plochu 
nejméně 12 m2 a má zajištěno přímé denní osvětlení, přímé větrání a vytápění  
s možností regulace tepla, je obytnou místností. Pokud tvoří byt jedna obytná místnost, 
musí mít podlahovou plochu nejméně 16 m2; u místností se šikmými stropy se do plochy 
obytné místnosti nezapočítává plocha se světlou výškou menší než 1,2 m.“ 5 
Příslušenství bytu  
„Příslušenství věci je vedlejší věc vlastníka u věci hlavní, je-li účelem vedlejší 
věci, aby se jí trvale užívalo společně s hlavní věcí v rámci jejich hospodářského určení. 
Byla-li vedlejší věc od hlavní věci přechodně odloučena, nepřestává být 
příslušenstvím.“ 6 
K příslušenství bytu tedy patří WC, koupelna, chodba, předsíň a sklep. 
Součást bytu 
„Součást věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a co nemůže být od věci 
odděleno, aniž se tím věc znehodnotí.“ 7 
Součástí bytu se tedy rozumí například okna, dveře, topení, vnitřní instalace, 
podlahy atd. 
Dispozice bytu 
V zákonech bohužel nejsou dispozice bytu blíže specifikovány. Pro představu 
uvádím základní přehled označení dispozic bytů. 
Dispozice zohledňuje počet místností se základním vybavením a k tomu kuchyň 
či kuchyňský kout. 
 
                                                 
5 § 3, Vyhláška č. 268/2009 Sb., o technických požadavcích na stavby, ve znění pozdějších předpisů. 
6 § 510, Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 
7 § 505, Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 
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 Garsoniéra – byt tvořený zpravidla pro jednu osobu. Označují se takto byty  
bez oddělené kuchyně, tedy 1+0 a 1+kk. 
 
1+0 – 1 místnost + sociální zařízení (bez kuchyně či kuchyňského koutu) 
1+kk – 1 místnost, ve které je kuchyňský kout + sociální zařízení 
1+1 – 1 místnost + kuchyň jako samostatná místnost + sociální zařízení 
 
2+kk – 2 místnosti, v jedné je kuchyňský kout + sociální zařízení 
2+1 – 2 místnosti + kuchyň jako samostatná místnost + sociální zařízení 
 Další dispozice následují analogicky předešlým způsobem, neboli počet pokojů 
+ samostatná kuchyň (1) nebo kuchyňský kout (kk).  
 
 Atypické uspořádání – na první pohled neodpovídá standartnímu rozdělení. 
Například mezonetový byt, loft a nebo nejsou místnosti oddělené dveřmi.  
Podlahová plocha  
 „Podlahovou plochu bytu v jednotce tvoří půdorysná plocha všech místností 
bytu včetně půdorysné plochy všech svislých nosných i nenosných konstrukcí uvnitř 
bytu, jako jsou stěny, sloupy, pilíře, komíny a obdobné svislé konstrukce. Půdorysná 
plocha je vymezena vnitřním lícem svislých konstrukcí ohraničujících byt včetně jejich 
povrchových úprav. Započítává se také podlahová plocha zakrytá zabudovanými 
předměty, jako jsou zejména skříně ve zdech v bytě, vany a jiné zařizovací předměty  
ve vnitřní ploše bytu.“  8 
Cena obvyklá (obecná, tržní) 
„Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která  
by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku  
nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku  
                                                 
8 § 3, Předpis č. 366/2013 Sb., nařízení vlády o úpravě některých záležitostí souvisejících s bytovým 
spoluvlastnictvím. 
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v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv,  
avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů 
prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu  
se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních  
či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné 
nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí 
zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu  
k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním.“ 9 
Jednotková cena 
Je cena nemovité věci, přepočtená na jednotku výměry.  
Příspěvek na bydlení  
Příspěvek na bydlení přispívá na pokrytí nákladů na bydlení rodinám  
či jednotlivcům s nízkými příjmy. 
 „Nárok na příspěvek na bydlení má vlastník nebo nájemce bytu, který je v bytě 
hlášen k trvalému pobytu, jestliže 
 jeho náklady na bydlení přesahují částku součinu rozhodného příjmu  
v rodině a koeficientu 0,30,  
 součin rozhodného příjmu v rodině a koeficientu 0,30, není vyšší  
než částka normativních nákladů na bydlení.“ 10 
Výše částek normativních nákladů na bydlení se dále zjistí podle tabulek 
normativních nákladů na bydlení pro nájemní byty v daném roce. Tyto náklady  
na bydlení jsou stanoveny jako průměrné náklady na bydlení podle velikosti obce  
a počtu členů domácnosti.  
Katastrální území 
  „Technická jednotka, kterou tvoří místopisně uzavřený a v katastru společně 
evidovaný soubor nemovitostí.“ 11 
                                                 
9 § 2, Zákon č. 151/1997 Sb., zákon o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. 
10 § 24, Zákon č. 117/1995 Sb., o státní sociální podpoře, ve znění pozdějších předpisů. 
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Nemovitá věc 
 „Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým 
určením, jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. 
Stanoví-li jiný právní předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou 
věc přenést z místa na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá.“ 12 
Rekonstrukce  
„Rekonstrukce nemovitosti je komplexní proces, který, z čistě technického 
hlediska, nezbytně vyžaduje předchozí odbornou konzultaci stavebníka (myšleno tím 
investora – vlastníka nemovitosti, nikoliv subjekt fakticky stavbu provádějící)  




                                                                                                                                               
11 § 2, Zákon č. 256/2013 Sb., katastrální zákon. 
12 § 498, Zákon č. 89/2012 Sb. občanský zákoník. 
13 HOLEČEK, M. Rekonstrukce nemovitostí a stavební zákon [online]. 2012, [cit. 2012-04-12]. Dostupné  
z: <http://www.epravo.cz/top/clanky/rekonstrukce-nemovitosti-a-stavebni-zakon-84132.html>. 
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3  HISTORICKÝ VÝVOJ BYDLENÍ  
V průběhu 19. století se začíná v některých částech Evropy projevovat 
nedostatek bytů dostupných pro chudší skupiny obyvatel, zejména dělníky, drobné 
řemeslníky a nejnižší úředníky. Toto vše souviselo s průmyslovou revolucí. Lidé  
se tehdy stěhovali do měst za prací, kde vznikala nová průmyslová centra, což mělo  
za následek prudké zvýšení poptávky po levných bytech a zároveň i zvyšování 
nájemného. Ekonomicky slabé skupiny obyvatel proto nacházely bydlení především  
na periferiích a v odlehlých čtvrtích měst, často v hygienicky nevyhovujících  
a přeplněných bytech. O investice do bydlení tehdy nebyl dostatečný zájem. 14 
3.1 DO VZNIKU ČESKOSLOVENSKA 
Nedostatek levných bytů se projevoval už na počátku 19. století, stát se však 
s řešením tohoto problému do poloviny století prakticky nezabýval.  
Později se začaly ojediněle stavět firemní byty i některé průmyslové podniky 
Rakouska-Uherska, ale především tu byla nepřímá podpora výstavby dělnických bytů 
formou daňového zvýhodnění. Toto zvýhodnění platilo pouze pro domy nepřesahující 
plochu 75 m2 po dobu 24 let. Roku 1902 byla norma nahrazena zákonem č. 144/1902, 
který od daně osvobozoval byty nepřesahující 80 m2, a to platilo na 20 let.  
Pomoc nemajetným domácnostem v zajišťování bydlení nebyla dlouho 
považována za součást státní politiky rakouské monarchie.  Teprve roku 1908 byl  
na základě zákona č. 123/1908 ř. z. zřízen odbor bytové péče.   
V průběhu devatenáctého století a před první světovou válkou měl nedostatek 
bytů spíše kvalitativní charakter a podpora bydlení nemajetných domácností  
se především týkala výstavby nových bytů. V průběhu války však výstavba nových bytů 
prudce klesla a začala se zvyšovat poptávka po bytech v průmyslových centrech 
v souvislosti s poptávkou po pracovních silách pro válečnou výrobu. V té době se navíc 
začalo zvyšovat nájemné a s tím rostl i počet neodůvodněných výpovědí nájemních 
                                                 
14 POLÁKOVÁ, O. a kolektiv. Bydlení a bytová politika. 1. vydání I. Praha: Nakladatelství Ekopress, 
s.r.o., 2006. 270 s. ISBN 80-86929-03-5. str. 243. 
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smluv. Po skončení války vedly opatření bytové péče od legislativní úpravy podpory 
výstavby obytných domů k ochraně nájemníků prostřednictvím regulace nájemného. 15 
3.2 ČESKOSLOVENSKO DO ROKU 1938 
„Toto období lze vymezit bytovou politikou ve čtyřech etapách: 
 období 1919 – 1924, které je charakteristické nejprve prudkými 
národohospodářskými výkyvy a později náznaky konsolidace, 
 období 1925 – 1929, kdy probíhal hospodářský vývoj relativně stabilně  
a pozvolna dochází ke snižování kvantitativního nedostatku bytů, 
 období 1930 – 1938 ovlivněné světovou hospodářskou krizí,  
která způsobila podstatný pokles kvality bydlení, a tím i poruchy 
v bytovém hospodářství, zejména v činnosti obecně prospěšných 
stavebníků, 
 čtvrté období 1939 – 1945, v kterém dochází, nejen v důsledku válečných 
událostí, k novému růstu kvantitativního nedostatku bytů za současného 
omezování veřejně podporované stavební činnosti a následně jejího 
úplného zastavení.  
Od roku 1946, v souvislosti s realizací dvouletého plánu obnovy hospodářství,  
se pomalu začíná obnovovat válkou zničený bytový fond a nová bytová výstavba 
podporovaná státem.“ 16 
3.3 BYDLENÍ V OBDOBÍ 1948 – 1989 
Tehdy bylo důležité zajištění bydlení pro domácnosti, kdy při přidělování bytů 
byly preferovány především pro rodiny s dětmi. Tato bytová politika byla dotována  
ze státního rozpočtu, a také deklarovala povinnost státu postarat se o bydlení 
domácností a vycházela z předpokladu, že růst nákladů na výstavbu, ale i údržbu  
                                                 
15 POLÁKOVÁ, O. a kolektiv. Bydlení a bytová politika. 1. vydání I. Praha: Nakladatelství Ekopress, 
s.r.o., 2006. 270 s. ISBN 80-86929-03-5. str. 243 – 245. 
16 POLÁKOVÁ, O. a kolektiv. Bydlení a bytová politika. 1. vydání I. Praha: Nakladatelství Ekopress, 
s.r.o., 2006. 270 s. ISBN 80-86929-03-5. str. 245. 
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a správu, by se neměl přenášet do výdajů domácností především do zvyšování 
nájemného.  
Ztrátovost státního bytového hospodářství se rychle zvyšovala, a proto byla 
postupně výstavba bytů přenášena na podnikovou sféru, která započala rozšiřovat 
výstavbu podnikových bytů. Už v polovině 50. let bylo zjevné, že není možné řešit 
problém bez finanční účasti obyvatelstva. Proto byla obnovena družstevní bytová 
výstavba, která se začala velmi rychle rozvíjet.  
V druhé polovině 50. let začal trend panelové, průmyslově prováděné výstavby. 
Tato výstavba měla zajistit rychlé a levné bydlení. Problémem však byla kvalita 
takovýchto sídlišť z důvodu nevhodně řešené dopravy.  
Od 70. let se začal více řešit problém související s nedostatečným využíváním 
bytového fondu, který byl způsoben zejména stále větším soustředěním obyvatelstva  
do měst. To způsobovalo na jedné straně bytovou tíseň ve městech, na straně druhé  
pak nedostatečné využívání bytového fondu na venkově. Nedostatek bytů ve městech  
se následně stal jednou z priorit hospodářských plánů. V letech 1971 – 1975 bylo  
proto dokončeno nejvíce bytů (tj. 614 000), kdy se navíc zvýšila i jejich kvalita 
vybavení. Poptávka po bydlení však stále zůstala neuspokojená.  
V roce 1964 došlo ke sjednocení výše nájemného ve všech domech,  
kromě družstevních. Od konce 60. let se vedly diskuze o různých variantách 
ekonomického nájemného, které by zahrnovalo jak úhradu za užívání bytu,  
tak i zaplacení všech nákladů spojených s provozem a správou bytu. 17 
„Období 1960 – 1989 bylo v Československu obdobím poměrně intenzivní 
bytové výstavby. Klesl nedostatek bytů, zvyšování počtu bytů bylo doprovázeno 
zvyšováním kvality bytů – rostla průměrná velikost bytů a zlepšovala se vybavenost. 
V porovnání s bytovými standardy a vývojem bytového fondu západoevropských států 
byla ale tato zlepšení nedostatečná.“ 18 
                                                 
17 POLÁKOVÁ, O. a kolektiv. Bydlení a bytová politika. 1. vydání I. Praha: Nakladatelství Ekopress, 
s.r.o., 2006. 270 s. ISBN 80-86929-03-5. str. 252 – 263. 
18 POLÁKOVÁ, O. a kolektiv. Bydlení a bytová politika. 1. vydání I. Praha: Nakladatelství Ekopress, 
s.r.o., 2006. 270 s. ISBN 80-86929-03-5. str. 263. 
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3.4 REGULACE A DEREGULACE NÁJMU 
Regulace nájmu existovala především z důvodu ochrany nájemníků. Pokud  
byl nájem regulovaný, nedocházelo k pohybu nájmu kvůli změnám v nabídce  
a poptávce. Nenastal problém se zvyšováním nájmu nad úroveň tržní ceny. 19 
V minulosti ceny nájemného nebyly určovány trhem, ale ceny byly drženy 
uměle nízko centrálními orgány, toto platilo až do roku 1989. Od roku 1993 platila 
vyhláška č. 176/1993 Sb., o nájemném z bytu a úhradě za plnění poskytované 
s užíváním bytu, která určovala maximální výši nájemného i ceny služeb poskytovaných 
spolu s nájmem. Ústavní soud zrušil tuto vyhlášku v roce 2001, svou argumentaci opřel 
o tvrzení, že vyhláškou určené nájemné nepostačuje ani pro prostou údržbu majetku, 
natož pro jeho regeneraci, a z toho  důvodu je vyhláška v rozporu s Ústavou a Listinou 
základních práv a svobod.  
Roku 2006 začíná postupná deregulace přijetím zákona č. 107/2006 Sb.,  
o jednostranném zvyšování nájemného z bytu, tedy o postupné deregulaci. Tento zákon 
dává pronajímatelům možnost každý rok zvýšit nájemné, pokud se nedohodou jinak,  
a to až do roku 2010 vždy s platností k 1. lednu příslušného roku. 20 
K deregulaci došlo v Brně 1. 1. 2013. To znamená, že od tohoto data není možné 
jednostranné zvyšování nájemného, ale je třeba, aby se nájemce a pronajímatel na výši 
nájmu dohodli. Nyní platí takzvané smluvní nájemné. Pokud se strany nedohodnou, 
platí nájemné tržní, tedy nájemné, které je v dané lokalitě obvyklé. 21 
 
                                                 
19 POLÁKOVÁ, Olga a kolektiv. Bydlení a bytová politika. 1. vydání I. Praha: Nakladatelství Ekopress, 
s.r.o., 2006. 270 s. ISBN 80-86929-03-5. str. 75. 
20 O regulaci a deregulaci nájemného [online]. 2010, [cit. 2015-02-17].  
Dostupné z: <http://www.finance.cz/zpravy/finance/271151-o-regulaci-a-deregulaci-najemneho/>. 
21 DOLEŽÁLEK V., Deregulace nájemného, regulované nájemné [online]. 2015, [cit. 2015-02-17]. 
Dostupné z: <http://www.bydlet.cz/deregulace-najmu/>. 
20 
Jedním z nástrojů, jak usnadnit dohodu mezi nájemcem a pronajímatelem byly 
dříve mapy nájemného. Mohly také sloužit jako podklad pro případné rozhodování 
soudů. Dnes už mapy nájemného neexistují. A pokud nedojde k dohodě mezi nájemcem  
a pronajímatelem, budou využívány posudky soudních znalců a zjištění srovnatelných 
cen nájemného.  
Nadbytečnost map zrušilo Nařízení vlády, které uvádí, jak zjistit obvyklé 
nájemné: 
 „Zjištění srovnatelného nájemného obvyklého v daném místě 
(1) Ke zjištění srovnatelného nájemného obvyklého v daném místě  
se pro konkrétní byt použijí následující způsoby 
a) pořízení posudku znalce o výši obvyklého nájemného, která je pro konkrétní 
byt považována za srovnatelné nájemné obvyklé v daném místě, 






                                                 
22 § 3, Nařízení vlády č. 453/2013 Sb., o stanovení podrobností a postupu pro zjištění srovnatelného 
nájemného obvyklého v daném místě. 
21 
4  DRUHY VLASTNICTVÍ 
V České republice existuje několik druhů právního užívání bytu. Mezi 
nejdůležitější patří osobní vlastnictví, družstevní vlastnictví a nájemní bydlení.  
 
Osobní vlastnictví – Osoba vlastnící byt v OV je přímým vlastníkem bytu  
nebo rodinného domu a spoluvlastníkem společných částí bytového domu, či jiné 
nemovité věci. S nemovitou věcí může vlastník libovolně zacházet podle svých potřeb. 
Může ji například bez omezení prodat, pronajmou či zastavit. Na toto vlastnictví  
lze také uvalit exekuci, věcné břemeno a další omezení vlastnického práva. Bytem 
v tomto druhu vlastnictví lze při koupi nemovité věci ručit k zajištění hypotéky.  
Vlastník neplatí nájemné, ale má povinnost přispívat do fondu oprav celé 
nemovité věci na účet společenství vlastníků jednotek.  
V katastru nemovitostí na listu vlastnictví může být uvedeno:  
 Jeden majitel, pak se jedná o výlučné vlastnictví, 
 Společné jmění manželů a vypsána jména manželů, 
 Více vlastníků, v takovém případě jde o podílové spoluvlastnictví,  
u každého je uvedena výše podílu.  
 
Družstevní vlastnictví – Vlastníkem bytu je družstvo, zatímco osoba, která má 
k bytové jednotce práva (člen družstva), je pouze jejím nájemcem. Každému členu  
pak náleží pouze určitý podíl v družstvu, který se stanovuje jako poměr plochy bytové 
jednotky k sumě ploch všech jednotek bytového domu. Pronájem bytu  
je možný pouze se souhlasem ostatních členů družstva, stejně tak je potřeba souhlas 
členů družstva i při rozsáhlejších stavebních úpravách bytu či rekonstrukci.  
Bytovou jednotku v družstevním vlastnictví nelze zastavit. Nájemník družstevního bytu 
nemůže svou bytovou jednotku prodat, může ji však dále pronajmout, pokud družstvo 
souhlasí. Společnými nájemci bytu se mohou stát manželé. Při jejich úmrtí se právo 
nájmu bytu převádí na dědice, kterému připadl podíl. Při převodu přecházejí  
na nabyvatele automaticky i dluhy původního nájemce vůči družstvu. 
22 
Nájemní bydlení – Nájemní bydlení je po bytech v osobním vlastnictví druhé 
nejrozšířenější. Toto bydlení můžeme rozdělit na dvě skupiny podle vlastníka: 
 Byty státní, obecní – jsou to byty, kdy vlastníkem je stát či obec. 
 Byty soukromé – jedná se o byty, které jsou ve vlastnictví fyzické  
či právnické osoby. 
 Toto bydlení je výhodné z hlediska nízkých vstupních nákladů,  
avšak nevýhodou pak zde jsou vyšší náklady na pravidelné splátky nájemného.  
Nájemce je pouze uživatelem pronajatého bytu, nemá právo s bytem volně disponovat 
jako jej například prodat či zastavit.  
 
Graf znázorňuje podíl jednotlivých sektorů v Brně k datu 26. 3. 2011.  
 Nájemní vlastnictví má zastoupení největší 51 % 
 Osobní vlastnictví má 34 %  
 Družstevní vlastnictví je zastoupeno 15 % 
 
 
Graf č. 1 – Právní důvod užívání bytu v Brně k 26. 3. 2011 
 
 
Zdroj: www.czso.cz, autor 
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Graf znázorňuje rozdělení nájemního vlastnictví Brně k datu 26. 3. 2011.  
 Obec, stát má největší zastoupení 52 % 
 Bytové družstvo má 17 %  
 Fyzické osoby vlastní 15 % 
 Ostatní jsou zastoupeny v 16 % 
Mezi „ostatní“ řadíme kombinaci vlastníků, spoluvlastnictví vlastníků bytů, jiná 
PO a byty, u kterých nešlo zjistit nájemní vlastnictví. 
 
 
Graf č. 2 – Rozdělení nájemního vlastnictví v Brně k 26. 3. 2011 
 
 
Zdroj: www.czso.cz, autor 
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5  NÁJEMNÉ  
Nájemné je peněžní částka, kterou platí nájemce přímo vlastníku bytu  
za přenechání bytu, aby jej mohl dočasně užívat. Nájem může být na dobu určitou  
nebo neurčitou a vzniká podepsáním nájemní smlouvy. Může vzniknout pouze tehdy, 
pokud na byt neexistuje jiná platná nájemní smlouva.  
Nový občanský zákoník uvádí, že: 
„Nájemné se platí v ujednané výši, a není-li ujednána, platí se ve výši obvyklé 
v době uzavření nájemní smlouvy s přihlédnutím k nájemnému za nájem obdobných věcí 
za obdobných podmínek. 
Má-li být nájemné podle ujednání stran plněno jinak než v penězích,  
je rozhodná majetková hodnota poskytovaného plnění vyjádřená v penězích.“ 23 
Výše uvedený zákon dále uvádí: „Nájemné se platí měsíčně pozadu.“ 24 
 „Druhy nájemného: 
 Ekonomické nájemné – nájemné, které pokryje vlastníkovi veškeré 
výdaje, je spojené s vlastnictvím a pronájmem nemovité věci a přinese 
mu přiměřený výnos. 
 Nákladové nájemné – nájemné, které pokryje vlastníkovi pouze náklady 
spojené s vlastnictvím nemovité věci a jejím pronájmem, avšak žádný 
další výnos mu nepřinese. 
 Nájemné obvyklé – nájemné, jehož výše splňuje definice obvyklé ceny 
majetku a služby uvedenou v § 2 odst. 1 zákona č. 151/1997 Sb.,  
o oceňování majetku.“ 25 
                                                 
23 § 2217, Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 
24 § 2218, Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 
25 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňováni nemovitosti. 8. přepracované a doplněné vydáni. Brno: 
AKADEMICKÉ NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o. Brno, 2009.753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.  
str. 265. 
25 
Do nájmu se zahrnuje čisté nájemné, které pokryje majiteli veškeré výdaje  
a může mu navíc přinést i nějaký výnos. Dále se do něj započítávají dodavatelské 
služby (elektřina, plyn, vodné a stočné) a služby, které souvisejí s provozem domu  
a rozpočítávají se na jednotlivé bytové jednotky (osvětlení společných prostor, úklid 
domu, provoz výtahu atd.). 
 Pro zjištění ceny nájmu je možné použít tzv. výpočet ekonomického 
nájemného z nemovité věci, který vychází z předpokladu, že výše nájmu má pokrýt 
vlastníkovi veškeré výdaje spojené s vlastnictvím a pronájmem nemovité věci a navíc 
mu má i přinést přiměřený výnos. Náklady nemovité věci jsou tedy tvořeny  
jak vlastnictvím, tak pronájmem. Výpočet ekonomického nájemného je obráceným 




Tento zisk je roven hrubým ročním výnosům mínus roční náklady: 
 
Z toho pak nutné celkové hrubé roční výnosy z nájemného: 
 
Cv – výnosová hodnota rovna časové ceně 
C – cena celé pronajímané nemovité věci včetně příslušenství nutného k pronájmu 
P – roční celkové výnosy z nájemného, nutné ke splnění podmínky, aby nemovitá věc 
vynášela roční čisté nájemné ve výši u [%] z její ceny 
i – míra kapitalizace roční setinná (i=u [%] /100 %) 
                                                 
26 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňováni nemovitosti. 8. přepracované a doplněné vydáni. Brno: 
AKADEMICKÉ NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o. Brno, 2009.753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.  
str. 650 – 651. 
26 
V – průměrné roční náklady spojené s nemovitou věcí (daň z nemovitosti, pojištění 
nemovité věci, správa nemovitostí atd.)“ 27 
 
V současnosti je ale často používána ke stanovení výše nájemného  
tzv. porovnávací metoda. Nájemné vychází z reálných nájmů v dané lokalitě  
u co nejvíce podobných bytů. Tato metoda je používána především kvůli tomu, že lidé, 
co si hledají byt k pronájmu, většinou chodí na prohlídky více bytů, které pak dále 
srovnávají nejen podle jejich kvalitativních hodnot, ale i podle jejich ceny a její 
přiměřenosti.   
 
5.1 NÁJEMNÍ SMLOUVA 
Nájemní smlouva je písemně uzavřená dohoda mezi pronajímatelem a nájemcem 
o užívání bytu. K uzavření platné nájemní smlouvy postačí, je-li sjednán předmět nájmu 
a skutečnost, že pronajímateli připadne za pronájem úplata. Obsah smlouvy není nijak 
blíže specifikován, vše co bude obsahem smlouvy, závisí pouze na pronajímateli  
a nájemci. Smlouva nemusí obsahovat přesné označení bytu, příslušenství, rozsah 
užívání atd. 
 
Občanský zákoník uvádí, že: „Nájemní smlouvou se pronajímatel zavazuje 
přenechat nájemci věc k dočasnému užívání a nájemce se zavazuje platit  
za to pronajímateli nájemné.“ 28 
 Výše zmíněný zákon dále uvádí, že: „Smlouva vyžaduje písemnou formu; 
pronajímatel však nemá právo namítnout vůči nájemci neplatnost smlouvy  
pro nedostatek formy.“ 29 
                                                 
27 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňováni nemovitosti. 8. přepracované a doplněné vydáni. Brno: 
AKADEMICKÉ NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o. Brno, 2009.753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.  
str. 650 – 651. 
28 § 2201, Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 
29 § 2237, Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 
27 
Dále říká, že:  „Užívá-li nájemce byt po dobu tří let v dobré víře, že nájem  
je po právu, považuje se nájemní smlouva za řádně uzavřenou.“  30 
Toto chrání nájemce před neuzavřenou nebo neplatně uzavřenou nájemní 
smlouvou. 
 
5.2 PRÁVA A POVINNOSTI SMLUVNÍCH STRAN 
Práva a povinnosti pronajímatele a nájemce souvisí s uzavřením nájemní 
smlouvy.  
 
Pronajímatel má povinnosti, které vyplývají z občanského zákoníku a to: 
„Nájemní smlouva pronajímatele zavazuje 
a) přenechat věc nájemci tak, aby ji mohl užívat k ujednanému nebo obvyklému účelu, 
b) udržovat věc v takovém stavu, aby mohla sloužit tomu užívání, pro které byla 
pronajata, 
c) zajistit nájemci nerušené užívání věci po dobu nájmu.“ 31 
Další povinnosti týkající se pronajímatele také vyplývají ze zákona č. 89/2012 
Sb., občanský zákoník, jedná se o povinnosti, které jsou v § 2206 - § 2212,  
jako například:  
 Pronajímatel přenechá byt nájemci se vším, co je k užívání potřeba. 
 Odevzdá byt nájemci ve způsobilém stavu, pokud se nedohodnou jinak.  
 Dále je povinen odstranit závady bránící v užívání, zajistit mu plně  
a nerušeně užívat byt. 
 
                                                 
30 § 2238, Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 
31 § 2205, Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 
28 
Nájemce je povinen dle stejného zákona: „Nájemce je i bez zvláštního ujednání 
povinen užívat věc jako řádný hospodář k ujednanému účelu, nebo není-li ujednán,  
k účelu obvyklému, a platit nájemné.“ 32 
Další povinnosti a práva ze strany nájemce nalezneme ve výše zmíněném zákoně 
pod § 2219, § 2220, § 2255 - § 2258 a jsou to například: 
 Nájemce může v bytě podnikat či pracovat, pokud to nezpůsobí nemovité 
věci zvýšené zatížení.  
 Dodržuje pravidla chování obvyklá podle místních poměrů a užívá byt 
řádně v souladu s nájemní smlouvou.  
 Provádí a hradí pouze běžnou údržbu a drobné opravy bytu. 
Práv a povinností smluvních stran je mnoho, avšak pro představu by měl  
být tento výpis dostačující. 
 
5.3 SPOLEČNÝ NÁJEM BYTU 
Společný nájem bytu se týká více osob, které uzavřeli nájemní smlouvu 
s pronajímatelem, a ve většině případů je spojen se skutečností, že lidé ve společném 
nájmu se o nájemné dělí, tudíž je pro ně cenově výhodnější.  
Nájemní smlouvu mohou uzavřít cizí lidé ale také příbuzní. Společní nájemci 
mají stejná práva a povinnosti.  
Více definuje společný nájem bytu občanský zákoník: 
„Uzavře-li nájemní smlouvu s pronajímatelem více osob, stanou se společnými 
nájemci bytu; společným nájemcem bytu se stane i osoba, která se souhlasem stran 
přistoupí ke smlouvě.“ 
„Co platí o nájemci, platí obdobně o společných nájemcích, není-li dále 
stanoveno jinak.“ 
„Společní nájemci mají stejná práva a povinnosti. Ustanovení o společnosti  
se použijí přiměřeně.“ 33 
                                                 
32 § 2213, Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 
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O společný nájem mají zájem především studenti a obecně mladí lidé. Ti jsou 
totiž spíše ochotni se za cenu nižšího nájmu dělit o pokoj i s více lidmi.  
U společného nájmu bytu se můžeme setkat s mnoha riziky, které majitel 
pronajímané nemovité věci podstupuje. Mezi ty nejčastější patří:  
 problémoví nájemníci 
 nešetrné zacházení s bytem ze strany nájemníků 
 cena nájmu se snižuje s množstvím studentů 
 možné stížnosti na hluk od sousedů 
 
5.4 UKONČENÍ NÁJMU 
Výpověď nájmu může podat jak pronajímatel, tak i nájemce. Musí být vždy 
písemná a musí se dostat ke druhé straně. 
 
Nájemce může podat výpověď dle občanského zákoníku: „Nájemce může 
vypovědět nájem na dobu určitou, změní-li se okolnosti, z nichž strany při vzniku 
závazku ze smlouvy o nájmu zřejmě vycházely, do té míry, že po nájemci nelze rozumně 
požadovat, aby v nájmu pokračoval.“ 34 
Nájemce je povinen odevzdat byt pronajímateli v den skončení nájmu a ve stavu 
v jakém jej převzal a musí v bytě odstranit závady i změny, které vznikly po dobu trvání 
nájmu. Další povinnosti o předání bytu je možné nalézt v zákoně č. 89/2012 Sb., 
občanský zákoník § 2292 - § 2296. 
 
Pronajímatel může dle stejného zákona vypovědět nájemci smlouvu, pokud 
poruší ustanovení uvedené v zákoně č. 89/2012 Sb., občanský zákoník: 
                                                                                                                                               
33 § 2270 a § 2271, Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 
34 § 2287, Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 
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„Pronajímatel může vypovědět nájem na dobu určitou nebo neurčitou  
v tříměsíční výpovědní době, 
a) poruší-li nájemce hrubě svou povinnost vyplývající z nájmu,  
b) je-li nájemce odsouzen pro úmyslný trestný čin spáchaný na pronajímateli nebo členu 
jeho domácnosti nebo na osobě, která bydlí v domě, kde je nájemcův byt, nebo proti 
cizímu majetku, který se v tomto domě nachází. 
c) má-li být byt vyklizen, protože je z důvodu veřejného zájmu potřebné s bytem  
nebo domem, ve kterém se byt nachází, naložit tak, že byt nebude možné vůbec užívat, 
nebo 
d) je-li tu jiný obdobně závažný důvod pro vypovězení nájmu.“ 35 
 Pronajímatel tak může vypovědět nájem bez ohledu na to, zda se jedná  
o smlouvu na dobu určitou nebo neurčitou. 
 Pronajímatel navíc může nájem vypovědět dle § 2288 odst. 2, a to v případě,  
že potřebuje byt pro sebe, svého manžela/manželku nebo pro svého  
či manželova/manželčina příbuzného v přímé linii.  
 
                                                 
35 § 2288, Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 
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6  MĚSTO BRNO 
Město Brno je druhé největší město České republiky jak rozlohou, tak počtem 
obyvatel. Je to největší město na Moravě a sídlo Jihomoravského kraje, tvoří samostatný 
okres Brno – město. Brno leží na soutoku řeky Svratky a Svitava.  
Dle Malého lexikonu obcí má k 1.1.2013 378 327 obyvatel.  
Město je významným střediskem vysokých škol s mnoha fakultami s více  
než 90 000 studenty. Má přesně 13 univerzit a 33 fakult.  
Je to také velice kulturní město, s mnoha divadly, galeriemi a muzei. Od roku 
1928 je ve městě tradice brněnských veletrhů a výstav. Každoročně se také stává 
dějištěm festivalu Brno – město uprostřed Evropy. Jde tu zejména o přehlídku 
ohňostrojů. 
Je zde sídlo mnoha soudů. Ústavního, Nejvyššího tak i Nejvyššího správního  
a Nejvyššího státního zastupitelství. Dalo by se říci, že Brno je soudní mocí České 
republiky.  Sídlí zde mnoho státních orgánů s kontrolní celostátní působností a mnoho 
dalších důležitých institucí.   
Skládá se ze 48 katastrálních území a 29 městských částí. V některých případech 
se městská část skládá z několika katastrálních území. Například Brno – střed,  
Brno – jih, Brno – Královo Pole atd. 
 
Obr. č. 1 – Poloha Brna v ČR 















 Královo Pole 
 Líšeň 



















Obr. č. 2 - Rozdělení města Brna na městské části a katastrální území 
Zdroj: http://wikipedia.org 
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Město prošlo velice složitým vývojem. Došlo zde ke spoustě reforem členění  
a katastrálním reformám. Katastrální reformy byly dvě, první proběhla v letech  
1941 – 1942 a další 1966 – 1969. V průběhu let se různě měnily městské obvody  
a jejich katastrální území, které je tvořily.  
Jihomoravská metropole se od roku 1976 do 1990 členila na pět městských 
území, kdy každé z nich bylo spravováno obvodním národním výborem v čele 
s předsedou. Problém však byl, když některá katastrální území zasahovala do více 
městských obvodů. Tato situace byly vyřešena tak, že bylo zrušeno k.ú. Lužánky a byly 
poupraveny hranice k.ú. Žabovřesky, Veveří, Královo Pole a Černá Pole tak,  
aby se přizpůsobily tehdejším městským obvodům.  
 
 
Obr. č. 3 – Městské obvody v r. 1976 - 1990 
Zdroj: http://wikipedia.org 
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6.1 BRNO – STŘED 
Poloha a rozloha 
Brno – střed je největší městskou částí. Nachází se přibližně uprostřed města.  
Leží východně od řeky Svratky a západně od Svitavy. Tato městská část zabírá plochu  
o rozloze 1465 ha. Řadí se sem těchto devět katastrálních území - Město Brno, Veveří, 
Staré Brno, Štýřice a Stránice a také části katastrálních území Trnitá, Pisárky, 
Zábrdovice a Černá Pole.  
 
 





Obr. č. 5 – Brno střed 
Počet obyvatel 
Počet obyvatel v městské části Brno střed k 1. 1. 2013 je 64 318.  
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Tato nejvýznamnější brněnská část je kulturním, hospodářským  
a administrativním centrem, turistickým a vzdělanostním centrem moravské metropole.  
Nachází se zde například řada mezinárodních firem, nákupních center, divadel, 
kin, restaurací, barů atd. Brno je považováno za studentské město a konkrétně  
v části Brně – střed je situováno mnoho základních středních a většina brněnských 
vysokých škol.  
Hlavními historickými dominantami této části jsou hrad Špilberk a Katedrála 
svatého Petra a Pavla. Špilberk je pro Brno významný i tím, že se zde během roku 
pořádá spousta společenských událostí, které do této městské části lákají mnoho lidí.   
Ačkoli se jedná o velmi zastavěné území, můžeme zde najít ale i dva brněnské 
největší parky: Lužánky a Kraví hora. Sem lidé dochází nejen za rekreací nýbrž také  
za sportovními aktivitami.   
Doprava a parkování 
Vzhledem k poloze Brna střed představuje tato městská část velice významný 
dopravní uzel. Směřují sem vnitrostátní i mezinárodní linky železniční, autobusové  
a nákladní dopravy. Je zde situováno například brněnské hlavní vlakové nádraží, 
ústřední autobusové nádraží Zvonařka nebo autobusové nádraží Grand. 
Kromě toho je zde vytvořena i poměrně hustě propletená integrovaná městská 
hromadná doprava (autobusová, trolejbusová a tramvajová) a prochází zde také část 
brněnského městského velkého okruhu.  
V centru města je stále větší problém v oblasti dopravy a parkování. Provoz  
je každým rokem hustější, parkovacích míst je méně a kolony jsou delší. Takhle  
to ve městě Brně vypadá posledních pár let. Město se snaží tuto problematiku vyřešit 
například vybudováním nových záchytných parkovišť, výstavbou parkovacích domů 
atd.  
Inženýrské sítě 
Brno – střed má husté pokrytí inženýrských sítí - vodovodů, plynovodů  
i kanalizací. Výjimku tvoří pouze část Kamenná kolonie, která se rozprostírá  
na katastrálním území Štýřice, kde kanalizační síť z velké části neexistuje.  
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6.1.1 Katastrální území městské části Brno – střed 
Zástavba městské části Brno – střed je velmi hustá a různorodá. Nachází  
se zde jak původní staré objekty, tak panelová sídliště a moderní výškové budovy.  
Tato různorodost se odráží právě v jednotlivých katastrálních územích městských částí. 
Město Brno 
Je to nejstarší brněnská část. Hranice tvoří ulice Koliště, Nádražní, Benešova, 
Husova, Údolní, Úvoz, Pellicova a Moravské náměstí.  Osu této městské čtvrti určuje 
Masarykova ulice, na jejímž konci se nachází Náměstí Svobody. Na Masarykovu ulici 
navazuje na západ Zelný trh s kašnou Parnas.  
V této čtvrti se nachází většina hlavních brněnských památek, proto celá náleží 
k brněnské památkové rezervaci. K nejvýznamnějším památkám patří Špilberk, Petrov  
a Stará brněnská radnice.  
Kromě památek se zde nachází velká řada bytových a polyfunkčních domů. 
 
Obr. č. 6 – Brno město 
Zdroj: http://wikipedia.org, autor 
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Staré Brno 
Rozprostírá se pod hradem Špilberk a Žlutým kopcem v údolí řeky Svratky. 
Hranice čtvrti vedou přes ulici Pellicova, Tvrdého, Vinařskou, Hlinky, Křižkovského, 
Poříčí, Nové Sady a Husova. Centrem je Mendlovo náměstí.  
Je zde Fakultní nemocnice u svaté Anny, Masarykův onkologický ústav  
a pivovar Starobrno. 
Část tvoří 3-6 patrové bytové domy a pár panelových domů. Na ulici 
Křídlovická najdeme jeden z nejstarších panelových domů v Brně. 
 
 
Obr. č. 7 – Staré Brno 
 
Zdroj: http://wikipedia.org, autor 
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Štýřice  
Štýřice se nachází jižně od řeky Svratky. Severní hranice katastrálního území 
tvoří levý břeh řeky Svratky. 
Tuto část tvoří převážně starší zástavba, jež byla z části nahrazena panelovým 
sídlištěm. Panelové domy začínají na ulici Vídeňská, která tvoří osu městské části,  
na druhém konci ulice se naopak nachází mnoho velkých firem a obchodů.  
Na severozápadě Štýřic se rozkládá Kamenná kolonie, dříve kolonie chudých dělníků. 
Jižní část zaujímá brněnský ústřední hřbitov a v současnosti zde vznikají moderní 




Obr. č. 8 – Brno Štýřice 
Zdroj: http://wikipedia.org, autor 
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Veveří 
Tato část se rozkládá na severu městské části Brno – střed a její osu tvoří 
stejnojmenná ulice Veveří. Mezi další známé ulice této čtvrti řadíme Úvoz, Údolní, 
Lidická, Šumavská, Kotlářská a Konečného náměstí. Patří sem i rozsáhlý park Kraví 
hora, který se pyšní hvězdárnou a planetáriem. 
Hraničí přímo s čtvrtí Město Brno a proto má výrazně městský charakter. Krátká 
docházková vzdálenost do samotného centra města, má zde na svědomí zastoupení 
velkého množství barů, restaurací a klubů. 
Zdejší zástavbu tvoří z velké části vícepatrové bytové historické domy, například 
honosný secesní dům Tivoli na rohu Konečného náměstí a Jiráskovy ulice.  
 
 
Obr. č. 9 – Brno Veveří 
Zdroj: http://wikipedia.org, autor 
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Stránice 
Tato část se nachází na severozápadě městské části Brno – střed. Území  
se rozprostírá na svazích Žlutého kopce a Kraví hory, v podstatě se kryje  
s tzv. Masarykovou čtvrtí.  
Hranice Stránic tvoří ulice Úvoz, Údolní, náměstí Míru, Krondlova a Foustkova 
ulice a dále přes Wilsonův les ulice Preslova, Lipová a Tvrdého.  
Je to jedna z nejkrásnějších a nejkvalitnějších částí, co se bydlení týká. Nachází 
se zde řada nádherných vil, které jsou často obklopeny rozlehlými zahradami. Kromě 
nich je zde i řada starších rodinných a pár bytových domů. 
 
 
Obr. č. 10 – Brno Stránice 
Zdroj: http://wikipedia.org, autor 
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Část katastrálního území Černá Pole 
Toto území, které spadá pod Brno – střed, je vymezeno ulicí 28. října  
až po konec největšího a nejvýznamnějšího brněnského parku Lužánky při ulici 
Pionýrská, a na východní straně pak ulicí Drobného. Jednou z nejznámějších ulic této 
čtvrti je ulice Tř. Kpt. Jaroše. 
Ve čtvrti je spousta zeleně, což přispívá ke kvalitnějšímu bydlení. Nachází  




Obr. č. 11 – Brno Černá pole 
Zdroj: http://wikipedia.org, autor 
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Část katastrálního území Trnitá 
Tato část je situována na jihovýchodě od centra mezi Svratkou a Svitavou. 
Nejznámější ulice na východě této čtvrti jsou ulice Křenová a Masná, a najdeme zde 
především obytnou zástavbu, kde převažují především dvou a vícepatrové historické 
bytové domy. Na západě je naopak téměř nulová zástavba s velice zanedbaným 
rozvojem. Právě sem město Brno plánuje přesun hlavního vlakového nádraží a řada 
developerů se zde snaží o vybudování nové výstavby. 
Čtvrť je poznamenána z dob komunismu špatným prováděním komunikací  
a zanedbáváním oprav a údržby domů. V části Trnitá, která spadá pod Brno – střed,  
se nachází původní areál továrny na textil Mosilana. Najdeme zde mnoho 
zkrachovalých firem a obchodů ale také obchodní dům Tesco a obchodní galerii 
Vaňkovku. 
 
Obr. č. 12 – Brno Trnitá 
Zdroj: http://wikipedia.org, autor 
44 
Část katastrálního území Zábrdovice 
Zábrdovice se nachází na levém i pravém břehu Svitavy. Osou čtvrti je ulice 
Cejl, která je velice dopravně vytížená. Mezi známé ulice patří ulice Bratislavská, 
Francouzská a Merhautova, jež tvoří severní hranici městské části.  
Čtvrť je kvůli většímu počtu romských obyvatel známa také jako tzv. brněnský 
Bronx, v němž se nachází také muzeum romské kultury.  





Obr. č. 13 – Brno Zábrdovice 
Zdroj: http://wikipedia.org, autor 
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Část katastrálního území Pisárky 
Čtvrť Pisárky, která spadá pod Brno – střed, zaujímá především areál 
mezinárodně proslulého brněnského výstaviště. Územím protéká také řeka Svratka, 
která je lemována velkým brněnským okruhem.  
Na ulici Hlinky, která tvoří osu Pisárek, najdeme mnoho bytových domů  
a komerčních budov. Nad ní se pak nachází mnoho vil a rodinných domů. Kromě zděné 





Obr. č. 14 – Brno Pisárky 
Zdroj: http://wikipedia.org, autor 
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7  FAKTORY OVLIVŇUJICÍ NÁJEM 
Faktorů, které určují atraktivitu a vhodnost pro daného uživatele, je mnoho.  
Při uzavření nájmu přikládá budoucí nájemník větší důraz na faktory, které jsou  
pro něj důležité v daný okamžik, protože ví, že má možnost se kdykoli opět v budoucnu 
přestěhovat. Naopak pokud se jedná o koupi, je nutné zhodnotit větší množství faktorů. 
Je nutné, aby byt splňoval jeho nároky na užívání i postupem času, případně  
aby neztratil na hodnotě a aby ho i po letech dokázal výhodně prodat. 
Každý člověk vnímá tyto faktory úplně jinak. To co je totiž důležitého  
pro jednoho, nemusí být podstatné i pro někoho dalšího. Například lidé s většími 
měsíčními příjmy mají jiná kritéria při výběru svého bytu než ti, co jsou na podpoře 
nebo pobírají minimální mzdu. Prvně jmenovaní si vybírají byty o větší podlahové 
ploše, s větším množstvím místností v lokalitách s dobrou občanskou vybaveností, 
zelení a klidem. Naopak pro lidi s nižším příjmem bývá mnohdy podstatná pouze cena, 
kterou by měli za nájem nemovité věci platit. Jako další příklad zde můžeme uvést třeba 
handicapované obyvatelstvo, pro které je zase za nejdůležitější faktor považováno  
to, zda je objekt bezbariérový.  
Poloha a lokalita 
Poloha a lokalita je jeden z nejdůležitějších faktorů, který ovlivňuje výši nájmu. 
Podstatnou roli zde určitě hraje obec, ve které se nemovitá věc nachází, její poloha  
a velikost. Je veliký rozdíl v cenách u téměř totožných bytů (co se dispozice, velikosti  
a technického stavu týče) přímo v centru nějakého velkého města nebo na okraji nějaké 
menší obce v horách.  
Další rozdíl můžeme zaznamenat u bytů v centru města, kde je dobrá občanská 
vybavenost a dopravní podmínky, a bytů v jeho okrajových částech, kde téměř 
neexistuje žádné dopravní napojení na hromadnou dopravu a cesta za občanskou 
vybaveností trvá podstatně déle. Opět zde platí ovšem to, že faktor polohy a lokality 
může být vnímán zcela individuálně. Někdo může chtít byt situovaný na okraji města 
blízko k přírodě, jiný naopak tíhne k městskému životu v centru.  
Dispozice a plocha bytu 
V tomto případě je zásadní, zda si byt hledají rodiny s dětmi, mladí lidé  
bez rodiny, studenti nebo starší lidé, co žijí sami.  
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Rodiny s dětmi většinou preferují byty s větší podlahovou plochou a s takovými 
dispozicemi, kdy každé dítě může mít ideálně svůj vlastní pokoj, rodiče ložnici  
a kde se nachází i samostatný obývací pokoj.  
Zvláštní skupinou jsou studenti, kteří mnohdy chtějí žít ve větších skupinách 
přátel, ale zároveň se nechtějí okrádat o vlastní soukromí. Takoví si pak hledají byty 
třeba o menších plochách, avšak s větším množstvím obytných místností. Avšak existují 
i tací, jimž je otázka soukromí jedno a upřednostňují nižší cenu za pronájem  
před vlastním pohodlím, takže jsou ochotni bydlet v jednom pokoji i ve více lidech. 
Mladší lidé naopak preferují byty s menší dispozicí. Mnohým stačí například 
i 1+kk či 1+1, kdy tu jednu obytnou místnost používají jak společný prostor,  
tak i ložnici.  
Obdobně jsou na tom starší lidé, co žijí sami. Pokud si hledají nový byt 
k pronájmu, upřednostňují už spíše byty o menší ploše a menších dispozicích, které jsou 
jednodušší na údržbu.  
Podlaží 
Dalším kritériem, podle kterého se rozhodovat je umístění bytu v domě. Pokud 
se jedná o byt, který je umístěn v 1. NP, je zde větší riziko vloupání, větší hlučnost 
z ulice, možná vlhkost, zima a v případě husté zástavby i nedostatek denního světla  
v interiéru.  
Naopak byty mezonetové a půdní obnáší riziko, že do nich může zatékat  
a mohou se potýkat se silným větrem. Velký problém také nastává, pokud se jedná o byt 
ve vyšším podlaží a dům nemá výtah.  
Vybavení a příslušenství 
Byty mohou být k nájmu nabízené jako vybavené, částečně vybavené  
nebo nevybavené. Záleží na jednotlivci, jestli si chce byt zařídit podle sebe nebo zda  
je mu to jedno a shání byt, který už veškeré vybavení má. 
Co se týče příslušenství, zde nájemce nejvíc zajímá, jestli má byt balkón, lodžii 
nebo terasu. Dalšími faktory můžou být sklep a výtah, garáž či parkovací stání,  
nebo také zahrada, krb apod. 
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Přítonost výtahu 
 Přítomnost výtahu bývá zásadním rozhodovacím kritériem především u lidí 
s omezenou schopností pohybu. Mezi ně řadíme nejen lidi tělesně handicapované,  
ale také starší občany a maminky s kočárky. Takovíto lidé by se totiž měli problém 
dostat do vyšších pater po schodech. 
Přítomnost balkonu 
 Balkón bývá pro zájemce o pronájem bytu často brán až jako takový 
nadstandard. Přítomnost balkónu často nebývá pro potenciální nájemníky stěžejní,  
ale pokud se u bytu vyskytuje, je brán jako významné plus.  
Přítomnost sklepu 
 Sklep je vyžadován především lidmi, co mají velké množství zájmů, případně 
může sloužit na uskladnění velkých pracovních věcí a některých potravin. Sklep bývá 
zásadní, pokud se lidé zajímají o byt o menší podlahové ploše nebo o byt, kde není 
možnost vybudování dostatečných úložných prostor. 
Stáří a technický stav 
Podle technického stavu můžeme byty rozdělit na: 
 Byty ve velmi dobrém technickém stavu - byty v novostavbách  
nebo po kompletní rekonstrukci 
 Byty v dobrém technickém stavu - v udržovaném stavu 
 Byty ve špatném technickém stavu - vyžadují rekonstrukci nebo opravy 
U bytů ve velmi dobrém technickém stavu se předpokládá, že v krátkém 
časovém horizontu nebudou vyžadovány žádné rekonstrukce či jiné udržovací práce.  
U nemovitých věcí před a po rekonstrukci by mělo platit pravidlo, že byty  
před rekonstrukcí by měly být pronajímány za méně peněz než byty po rekonstrukci.  
Na to lze nejlépe poukázat u původních panelových bytů s umakartovým jádrem  
a u nově zrekonstruovaných takovýchto bytů s jádrem zděným. 
Poptávka po pronájmu bytů ve špatném technickém stavu bývá pouze 
v případech, kdy lidé preferují nízké ceny. V případě pronájmu bytu v takovémto stavu 
se totiž takové nemovité věci vůbec nevyplácí pronajímat. 
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Typ konstrukce 
Typ konstrukce znamená, z jakého materiálu je dům postaven. Zda se jedná  
o cihlový dům nebo dům panelový. Cihlový dům má lepší vlastnosti a delší životnost.  
Lidé preferují domy cihlové, ty se buď nachází ve starší zástavbě v centru města, 
nebo se jedná o novostavby, které postupně dotváří urbanistický celek.  
Panelové domy byly stavěny převážně v 60. letech 20. století, kdy byla velká 
poptávka po bytech a výstavba těchto domů byla poměrně rychlá. Během pár let vznikla 
na území Brna řada rozsáhlých sídlišť s panelovými domy, jejichž konstrukce byla  
sice snadná na výstavbu, avšak ve srovnání se zděnými domy méně kvalitní. Za další 
nevýhodu takovýchto sídlišť v současnosti považujeme vysokou hustotu zalidnění, 
z čehož vyplývají i jiné slabé stránky. 
Dopravní obslužnost 
Tento faktor lze vnímat například jako blízkost a počet zastávek hromadné 
dopravy. To je důležité třeba u menších obcí či okolní městské zástavby,  
kde se nenachází téměř žádná občanská vybavenost, tudíž se předpokládá, že za ní lidé 
budou muset dojíždět. U větších měst jde i o městskou hromadnou dopravu – tramvaje, 
autobusy a trolejbusy. 
Dostupnost služeb 
Zde záleží hlavně na jedinci, o co má dotyčný zájem a jaké služby bude chtít 
v budoucnu využívat. Pro mladší lidi, co žijí aktivnější život, jsou většinou lepší centra 
města, kde najdou služby veškerých odvětví. Pro rodiny s dětmi naopak okrajové části, 
kde mnohdy stačí jen základní občanská vybavenost. Za ostatními službami se lidé 
mohou sami dopravit do vzdálenějšího okolí.  
Parkování 
Dnes má každá rodina minimálně jedno auto a proto bývá parkovacích míst 
nedostatek. Toto způsobuje přeplněná parkoviště a problémy s parkováním. Není tedy 
divu, že i možnost parkování bývá při stanovení výše nájemného zásadní. Garáže  
se většinou přímo u bytových domů nenacházejí a zaparkovat v samém centru města  
je takřka nemožné. U novostaveb se ale možnost pronájmu samostatného parkovacího 
místa považuje za samozřejmost.  
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Výhled a orientace 
Orientace bytu či domu na světové strany nám zajišťují příjemné prostředí 
k bydlení. Obecně je lepší byt orientovaný na slunnou (jižní nebo západní) stranu. 
Obytné místnosti, které jsou orientované na sever, případně i na východ totiž mohou 
působit poměrně depresivně a může se v nich vytvářet vlhkost.  
Co se týče výhledu, tak výhodu mají byty, které mají výhled na stromy, park, les 
či městské dominanty.  
Hluk 
Faktor hluku je brán v potaz v případě, že se jedná o lokalitu s vyšší hlučností. 
V opačném případě totiž lidé klid považují za samozřejmost. S vysokou hlučností  
se potýkají například byty poblíž frekventovaných ulic, vlakových tratí, barů, klubů atd. 
Toto jsou příklady hluku, které vychází z vnějšího okolí stavby. Co se týče hluku mezi 
bytovými jednotkami, ten se nejčastěji vyskytuje u panelových domů. Tento faktor  
je už ale zohledňován u faktoru „konstrukce“. 
Energetická náročnost a provozní náklady 
Tento faktor se odvíjí od kvality izolací, zateplení, nových oken a dveří. Čím 
více je byt opatřen proti úniku tepla, tím menší jsou náklady. S tímto souvisí i náklady 
provozní. Sem patří hlavně platby do fondu oprav, elektřina společných prostor, úklid 
společných prostor atd. 
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8  SOUČASNÁ NABÍDKA NABÍDKA NEMOVITÝCH VĚCÍ 
NA TRHU 
Realitní kanceláře a realitní servery nám nabízejí nespočetné množství nabídek 
k pronájmu či prodeji bytů a domů, avšak je nutné tyto nabídky brát s nadhledem. 
V informacích od realitních kanceláří můžou být chyby a nejasnosti a fotky nabídek 
nemusí vždy sedět se skutečností. Je důležité si vše ověřit osobní prohlídkou a případně 
se i realitního makléře na detaily zeptat. Realitní kanceláře nabízí u některých nabídek 
velké množství informací, ale u některých nabídek jsou informace velice omezené  
a strohé.  
 
Informace o bytech, které byly použity v průzkumu:  
 Ulice 
 Cena 










9  PRŮZKUM TRHU 
9.1 POSTUP PRŮZKUMU  
Pro účely vypracování této diplomové práce budu vycházet ze základního 
členění všech bytů do čtyř základních typů. Tyto typy rozdělím podle podlahové plochy 
bytů a jejich dispozic na: 
 Typ I 
Byty od 25 m2 do 40 m2 s dispozicí 1+1 a 1+kk  
 Typ II 
Byty od 35 m2 do 60 m2 s dispozicí 2+1 a 2+kk 
 Typ III 
Byty od 55 m2 do 80 m2 a dispozicí převážně 3+1 a 3+kk 
 Typ IV 
Byty od 75 m2 a více a dispozicí převážně 4+1 a 4+kk 
U posledních dvou typů bytů nehrají dispozice tak zásadní roli, ale důležitá  
je zde právě podlahová plocha. Mohou existovat například nabídky bytů 3+1, které mají 
plochu jak 55 m2, tak třeba i 120 m2.  
Pro byty každého typu pak vyberu vždy 8 bytů dané podlahové plochy  
a dispozice zvlášť pro každé katastrální území městské části Brno-střed, při níž budu 
vycházet z inzerce na internetových portálech www.srealit.cz a www.bezrealitky.cz. 
Pokud nastane situace, že nebude možné dohledat všech osm bytů, zohledním  
v analýze pouze byty dostupné. Jestliže v některém katastrálním území nebudu moci 
dohledat ani jeden byt, vůbec toto území do zhodnocení v dané kategorii nezahrnu.  
Z vytvořené databáze si (nejprve pro každé katastrální území a následně  
pro každý typ bytů) pak stanovím průměrnou plochu a průměrnou cenu nájmu za m2. 
Podobně budu postupovat i u kompletní analýzy pro celou městkou část Brno – střed. 
Na základě výše zmíněných výpočtů, záznamů a grafů dále vypracuji různá 
závěrečné vyhodnocení, z nichž nejvíce se pak budu zabývat „faktory ovlivňující výši 
nájemného“.   
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9.2 BYTY TYPU I  
Byty s podlahovou plochou od 25 m2 do 40 m2 s dispozicí 1+1 a 1+kk. 




Obr. č. 15 - Vyznačení bytů I. typu v k.ú. Město Brno 
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Tab.č. 2 - Informace o bytech I. typu v k.ú. Město Brno 
Byt č. 1 2 3 4 5 6 7 8 
Ulice 







Cena [Kč] 8 700 6 400 11 500 10 500 13 000 6 900 15 000 12 500 
Dispozice 1+kk 1+kk 1+kk 1+1 1+kk 1+kk 1+kk 1+kk 
Budova cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová 
plocha [m2] 
31 25 34 30 34 26 40 35 
Podlaží 4 6 4 1 4 2 4 3 
Vybavenost ne ne ano ano ne ne ano ano 
Balkon ne ne ne ne ne ne ne ne 
Sklep ne ne ne ne ne ne ne ne 
Výtah ano ne ano ne ne ne ano ano 
Cena za m2 
[Kč] 









Graf č. 3 - Výše nájemného v bytech I. typu v k.ú. Město Brno 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů I. typu (tj. byty od 25 m2  
do 40 m2 s dispozicí 1+1 a 1+kk) v k.ú. Město Brno je 31,9 m2 a průměrná jednotková 





Obr. č. 16 - Vyznačení bytů I. typu v k.ú. Staré Brno   
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Tab.č. 3 - Informace o bytech I. typu v k.ú. Staré Brno 
Byt č. 1 2 3 4 5 6 7 8 
Ulice Hybešova Úvoz Veletržní Hybešova Schovaná Pekařská Kopečná Pekařská  
Cena [Kč] 6 500 8 000 5 000 7 000 6 500 7 000 9 900 8 000 
Dispozice 1+kk 1+1 1+kk 1+1 1+1 1+kk 1+kk 1+kk 
Budova cihlová cihlová panelová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová plocha [m2] 29 38 20 33 36 28 40 30 
Podlaží 2 1 8 2 1 2 4 4 
Vybavenost ano ano ano ne částečně ano ano ano 
Balkon ne ano ne ne ne ne ano ne 
Sklep ne ne ano ne ne ne ne ne 
Výtah ne ano ano ne ne ano ano ne 
Cena za m2 [Kč] 224,1 210,5 250,0 212,1 180,6 250,0 247,5 266,7 
Průměrná plocha [m2] 31,8 
Průměrná cena [Kč] 230,2 
 
 
Graf č. 4 - Výše nájemného v bytech I. typu v k.ú. Staré Brno 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů I. typu (tj. byty od 25 m2  
do 40 m2 s dispozicí 1+1 a 1+kk) v k.ú. Staré Brno je 31,8 m2 a průměrná jednotková 







Obr. č. 17 - Vyznačení bytů I. Kategorie v k.ú. Štýřice 
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Byt č. 7 
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Tab.č. 4 - Informace o bytech I. typu v k.ú. Štýřice 
Byt č. 1 2 3 4 5 6 7 
Ulice Grmelova Polní Gallašova Vídeňská Vinohrady Táborského náb. Gallašova 
Cena [Kč] 6 000 7 500 7 600 5 500 6 500 8 500 5 500 
Dispozice 1+1 1+kk 1+kk 1+1 1+1 1+1 1+kk 
Budova cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová plocha [m2] 28 35 25 28 30 35 26 
Podlaží 2 2 2 4 2 3 1 
Vybavenost částečně ano ano ano ano částečně ne 
Balkon ano ne ne ano ano ne ne 
Sklep ne ano ne ano ne ne ne 
Výtah ne ne ne ne ne ne ne 
Cena za m2 [Kč] 214,3 214,3 304,0 196,4 216,7 242,9 211,5 
Průměrná plocha [m2] 29,6 




Graf č. 5 - Výše nájemného v bytech I. typu v k.ú. Štýřice 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů I. typu (tj. byty od 25 m2  
do 40 m2 s dispozicí 1+1 a 1+kk) v k.ú. Štýřice je 29,6 m2 a průměrná jednotková cena 





Obr. č. 18 - Vyznačení bytů I. typu v k.ú. Veveří 
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Tab.č. 5 - Informace o bytech I. typu v k.ú. Veveří 
Byt č. 1 2 3 4 5 6 7 8 
Ulice Bayerova Grohova Závodní Slovákova Tučkova Kotlářská Antonínská Smetanova 
Cena [Kč] 6 000 8 500 6 600 8 900 8 000 7 300 7 000 8 500 
Dispozice 1+kk 1+1 1+kk 1+kk 1+1 1+kk 1+1 1+1 
Budova cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová plocha [m2] 30 38 30 35 33 28 36 35 
Podlaží 1 4 6 4 5 1 2 1 
Vybavenost ne ano ano ano ano ano částečně ne 
Balkon ne ano ne ne ano ne ne ne 
Sklep ne ne ne ano ano ano ne ne 
Výtah ne ano ano ne ano ano ne ne 
Cena za m2 [Kč] 200,0 223,7 220,0 254,3 242,4 260,7 194,4 242,9 
Průměrná plocha [m2] 33,1 




Graf č. 6 - Výše nájemného v bytech I. typu v k.ú. Veveří 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů I. typu (tj. byty od 25 m2  
do 40 m2 s dispozicí 1+1 a 1+kk) v k.ú. Veveří je 33,1 m2 a průměrná jednotková cena 





Obr. č. 19 - Vyznačení bytů I. typu v k.ú. Stránice 





Byt č. 1 Byt č. 2 
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Tab.č. 6 - Informace o bytech I. typu v k.ú. Stránice 
Byt č. 1 2 
Ulice Údolní Havlíčkova 
Cena [Kč] 6 900 8 900 
Dispozice 1+kk 1+kk 
Budova cihlová cihlová 
Podlahová plocha [m2] 39 28 
Podlaží 2 1 
Vybavenost částečně ne 
Balkon ano ne 
Sklep ne ano 
Výtah ano ne 
Cena za m2 [Kč] 176,9 317,9 
Průměrná plocha [m2] 33,5 
Průměrná cena [Kč] 247,4 
 
 
Graf č. 7 - Výše nájemného v bytech I. typu v k.ú. Stránice 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů I. typu (tj. byty od 25 m2  
do 40 m2 s dispozicí 1+1 a 1+kk) v části k.ú. Stránice je 33,5 m2 a průměrná jednotková 
cena měsíčního nájmu je 247,4 Kč. 
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Část katastrálního území Černá Pole 
 
 
Obr. č. 20 - Vyznačení bytů I. typu v části k.ú. Černá Pole 
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Tab.č. 7 - Informace o bytech I. typu v části k.ú. Černá Pole 
Byt č. 1 2 3 4 
Ulice Lužánecká Drobného Hilleho Traubova 
Cena [Kč] 8 000 9 000 7 800 7 100 
Dispozice 1+1 1+kk 1+kk 1+kk 
Budova cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová plocha [m2] 35 40 40 38 
Podlaží 1 2 5 2 
Vybavenost ne ano ne ne 
Balkon ano ano ne ne 
Sklep ne ne ano ne 
Výtah ne ano ano ne 
Cena za m2 [Kč] 228,6 225,0 195,0 186,8 
Průměrná plocha [m2] 38,3 




Graf č. 8 - Výše nájemného v bytech I. typu  v části k.ú. Černá Pole 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů I. typu (tj. byty od 25 m2  
do 40 m2 s dispozicí 1+1 a 1+kk) v části k.ú. Černá Pole je 38,3 m2 a průměrná 
jednotková cena měsíčního nájmu je 208,90 Kč. 
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Část katastrálního území Trnitá 
 
 
Obr. č. 21 - Vyznačení bytů I. typu v části k.ú. Trnitá 
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Tab.č. 8 - Informace o bytech I. typu v části k.ú. Trnitá 
Byt č. 1 2 3 4 5 6 7 8 
Ulice Koliště Zderadova Skořepka Spálená Masná Dornych Křenová Štěpánská 
Cena [Kč] 5 900 6 700 6 000 8 500 6 500 8 500 7 000 8 000 
Dispozice 1+kk 1+kk 1+kk 1+kk 1+1 1+kk 1+kk 1+kk 
Budova cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová plocha [m2] 25 30 28 30 35 30 30 32 
Podlaží 2 2 2 3 1 4 3 5 
Vybavenost částečně ne ano ano ne ne ano ano 
Balkon ne ne ne ne ne ne ne ne 
Sklep ne ne ne ne ne ne ne ano 
Výtah ne ano ano ne ne ne ano ne 
Cena za m2 [Kč] 236,0 223,3 214,3 283,3 185,7 283,3 233,3 250,0 
Průměrná plocha [m2] 30,0 




Graf č. 9 - Výše nájemného v bytech I. typu v části k.ú. Trnitá 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů v I. typu (tj. byty od 25 m2 
do 40 m2 s dispozicí 1+1 a 1+kk) v části k.ú. Trnitá je 30,0 a průměrná jednotková cena 
měsíčního nájmu je 238,70 Kč. 
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Část katastrálního území Zábrdovice 
 
 
Obr. č. 22 – Vyznačení bytů I. typu v části k.ú. Zábrdovice 
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Tab.č. 9 - Informace o bytech I. typu v části k.ú. Zábrdovice 
Byt č. 1 2 3 4 5 6 7 8 
Ulice Příkop Stará Spolková Francouzská Stará Cejl Příční Koliště 
Cena [Kč] 7 000 6 900 6 000 8 500 9 800 7 000 7 500 6 900 
Dispozice 1+kk 1+kk 1+1 1+kk 1+kk 1+kk 1+1 1+kk 
Budova cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová plocha [m2] 28 30 30 38 38 28 40 37 
Podlaží 6 1 2 1 1 2 1 2 
Vybavenost ano ne ano ano ano ano částečně ano 
Balkon ne ne ne ne ano ne ano ne 
Sklep ne ne ne ne ano ne ne ne 
Výtah ano ano ne ne ano ne ne ne 
Cena za m2 [Kč] 250,0 230,0 200,0 223,7 257,9 250,0 187,5 186,5 
Průměrná plocha [m2] 33,6 
Průměrná cena [Kč] 223,2 
 
 
Graf č. 10 - Výše nájemného v bytech I. typu v části k.ú. Zábrdovice 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů v I. typu (tj. byty od 25 m2 
do 40 m2 s dispozicí 1+1 a 1+kk) v části k.ú. Zábrdovice je 33,6 m2 a průměrná 
jednotková cena měsíčního nájmu je 223,20 Kč. 
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Část katastrálního území Pisárky 
 
 
Obr. č. 23 - Vyznačení bytů I. typu v části k.ú. Pisárky 










Tab.č. 10 - Informace o bytech I. typu v části k.ú. Pisárky 
Byt č. 1 
Ulice Neumannova 
Cena [Kč] 7 500 
Dispozice 1+kk 
Budova cihlová 






Cena za m2 [Kč] 250,0 
 
 
 Pro tento typ bytů v k.ú. Pisárky nebylo možné sehnat více nabídek, tudíž jsem 
nemohla přesně zjistit průměrnou cenu. 
Z výše uvedeného však vyplývá, že plocha bytu v I. typu (tj. byty od 25 m2 do 40 







9.2.2 Zhodnocení bytů I. typu    
 
Tab.č. 11 - Průměrná cena a plocha bytů I. typu v části Brno – střed 
č. území 1 2 3 4 5 6 7 8 9 
Katastrální území Město Brno  Staré Brno Štýřice Veveří Stránice Černá Pole Trnitá Zábrdovice Pisárky 
Cena za m2 [Kč] 325,6 230,2 228,6 229,8 247,4 208,9 238,7 223,2 250,0 
Plocha [m2] 31,9 31,8 29,6 33,1 33,5 38,3 30,0 33,6 30,0 








Graf č. 11 - Výše nájemného v bytech I. typu v části Brno – střed 
 
Ze zjištěných hodnot z tabulky a grafu vyplývá, že průměrná cena bytů  
I. typu o velikosti od 25 m2 do 40 m2 a s dispozicí 1+1 a 1+kk je 242,5 Kč/m2.  
Průměrná plocha bytů tohoto typu je 32,4 m2. 
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Z výše uvedených výsledku pro byty I. typu „podlahová plocha od 25 m2  
do 40 m2 a dispozice 1+1 a 1+kk“ jsem si v mapě Brna barevně rozlišila jednotlivá 
katastrální území ve vztahu k výši průměrné ceny za m2 na: 
 Nižší ceny – pod 224 Kč/m2 
 Střední ceny - od 225 Kč/m2 do 265 Kč/m2 
 Vyšší ceny - nad 266 Kč/m2 
 
 
Obr. č. 24 – Oblasti s podobnou výší nájemného pro byty I. typu v části  
Brno – střed 
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9.3 BYTY TYPU II 
Byty s podlahovou plochou od 35 m2 do 60 m2 s dispozicí 2+1 a 2+kk. 




Obr. č. 25 - Vyznačení bytů II. typu v  k.ú. Město Brno 









Byt č. 1 Byt č. 2 
Byt č. 3 Byt č. 4 
Byt č. 5 
Byt č. 6 
Byt č. 7 Byt č. 8 
83 
Tab.č. 12 - Informace o bytech II. typu v k.ú. Město Brno 
Byt č. 1 2 3 4 5 6 7 8 
Ulice Masarykova Radnická Jakubská Rooseveltova Údolní Běhounská Jánská Jakubská 
Cena [Kč] 11 900 9 000 17 000 6 900 12 500 9 000 15 000 18 000 
Dispozice 2+kk 2+kk 2+kk 2+kk 2+kk 2+kk 2+kk 2+kk 
Budova cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová plocha [m2] 45 58 53 43 50 45 51 58 
Podlaží 2 5 4 3 4 1 7 5 
Vybavenost ne ne ano ne ano částečně ano ano 
Balkon ano ano ne ne ne ne ne ne 
Sklep ano ne ne ne ne ne ne ne 
Výtah ne ano ano ne ano ne ano ano 
Cena za m2 [Kč] 264,4 155,2 320,8 160,5 250,0 200,0 294,1 310,3 
Průměrná plocha [m2] 50,4 
Průměrná cena [Kč] 244,4 
 
 
Graf č. 12 - Výše nájemného v bytech II. typu v k.ú. Město Brno 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů II. typu (tj. byty od 35 m2 
do 60 m2 s dispozicí 2+1 a 2+kk) v k.ú. Město Brno je 50,4 m2 a průměrná jednotková 





Obr. č. 26 -  Vyznačení bytů II. typu v k.ú. Staré Brno 
 









Byt č. 1 Byt č. 2 
Byt č. 3 Byt č. 4 
Byt č. 5 Byt č. 6 
Byt č. 7 
Byt č. 8 
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Tab.č. 13 - Informace o bytech II. typu v k.ú. Staré Brno 
Byt č. 1 2 3 4 5 6 7 8 
Ulice Úvoz Leitnerova Křídlovická Hlinky Hybešova Sladová Nové sady Křídlovická 
Cena [Kč] 8 500 9 500 8 500 9 000 10 500 8 500 10 000 9 500 
Dispozice 2+1 2+1 2+1 2+1 2+kk 2+kk 2+1 2+1 
Budova cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová plocha [m2] 54 58 48 55 52 53 54 55 
Podlaží 3 2 4 4 3 2 5 3 
Vybavenost ano ne ne ne ano ne ne ano 
Balkon ano ano ano ano ano ne ano ano 
Sklep ne ano ne ano ne ne ano ano 
Výtah ne ano ne ano ne ne ne ne 
Cena za m2 [Kč] 157,4 163,8 177,1 163,6 201,9 160,4 185,2 172,7 
Průměrná plocha [m2] 53,6 




Graf č. 13 - Výše nájemného v bytech  II. typu  v k.ú. Staré Brno 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů II. typu (tj. byty od 35 m2 
do 60 m2 s dispozicí 2+1 a 2+kk) v k.ú. Staré Brno je 53,6 m2 a průměrná jednotková 





Obr. č. 27 – Vyznačení bytů II. typu v k.ú. Štýřice 









Tab.č. 14 - Informace o bytech II. typu v k.ú. Štýřice 
Byt č. 1 2 3 4 5 6 
Ulice Havlenova Strž Červený kopec Vídeňská Červený kopec Gallašova 
Cena [Kč] 9 500 9 000 8 000 12 000 12 000 8 500 
Dispozice 2+kk 2+1 2+kk 2+1 2+kk 2+1 
Budova cihlová cihlová cihlová panelová cihlová cihlová 
Podlahová plocha [m2] 52 60 45 50 50 56 
Podlaží 1 3 1 4 1 3 
Vybavenost ne částečně ne ano ano ano 
Balkon ne ano ano ne ano ne 
Sklep ne ne ano ano ne ne 
Výtah ne ne ne ne ne ne 
Cena za m2 [Kč] 182,7 150,0 177,8 240,0 240,0 151,8 
Průměrná plocha [m2] 44,7 




Graf č. 14 - Výše nájemného v bytech II. typu v k.ú. Štýřice 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů II. typu (tj. byty od 35 m2 
do 60 m2 s dispozicí 2+1 a 2+kk) v k.ú. Štýřice je 44,7 m2 a průměrná jednotková cena 









Obr. č. 28 - Vyznačení bytů II. typu v k.ú. Veveří 










Byt č. 1 Byt č. 2 
Byt č. 3 Byt č. 4 
Byt č. 5 Byt č. 6 
Byt č. 7 Byt č. 8 
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Tab.č. 15 - Informace o bytech II. typu v k.ú. Veveří 
Byt č. 1 2 3 4 5 6 7 8 
Ulice Bayerova Dřevařská Grohova Štefánikova Zahradníkova Mášova Botanická Nerudova 
Cena [Kč] 8 000 8 100 8 300 8 000 8 000 7 500 10 000 7 000 
Dispozice 2+kk 2+1 2+kk 2+kk 2+kk 2+kk 2+kk 2+kk 
Budova cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová 
plocha [m2] 
50 48 49 40 50 50 46 42 
Podlaží 2 2 1 6 3 4 1 1 
Vybavenost ano ne ano ne ano ano ano ano 
Balkon ne ano ne ne ano ne ano ne 
Sklep ne ne ne ne ano ne ne ne 
Výtah ne ano ne ne ano ano ano ano 










Graf č. 15 - Výše nájemného v bytech II. typu v k.ú. Veveří 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů II. typu (tj. byty od 35 m2 
do 60 m2 s dispozicí 2+1 a 2+kk) v k.ú. Veveří je 46,9 m2 a průměrná jednotková cena 






Obr. č. 29 - Vyznačení bytů II. typu v k.ú. Stránice 
 










Tab.č. 16 – Informace o bytech II. typu v k.ú. Stránice 
Byt č. 1 
Ulice Roubalova 
Cena [Kč] 9 500 
Dispozice 2+kk 
Budova cihlová 






Cena za m2 [Kč] 206,5 
 
 
Pro tento typ bytů v k.ú. Stránice nebylo možné sehnat více nabídek, tudíž jsem 
nemohla přesně zjistit průměrnou cenu. 
Z výše uvedeného však vyplývá, že plocha bytu v II. typu (tj. byty od 35 m2  
do 60 m2 s dispozicí 2+kk) v části k.ú. Pisárky je 46,0 m2 a jednotková cena měsíčního 
nájmu je 206,5 Kč. 
Byt č. 1 
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Část katastrálního území Černá Pole 
 
 
Obr. č. 30 - Vyznačení bytů II. kategorie v části k.ú. Černá Pole 
 
Bohužel v části katastrálního území Černá Pole se nenachází žádný momentálně 
dostupný byt II. typu (o velikosti od 35 m2 do 60 m2), tudíž jsem nemohla  
toto katastrální území zahrnout do zhodnocení. 
Zdroj: http://google.cz/maps, autor 
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Část katastrálního území Trnitá 
 
 
Obr. č. 31 - Vyznačení bytů II. typu v části k.ú. Trnitá 









Byt č. 1 Byt č. 2 
Byt č. 3 
Byt č. 4 
Byt č. 5 Byt č. 6 
Byt č. 7 
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Tab.č. 17 - Informace o bytech II. typu v části k.ú. Trnitá 
Byt č. 1 2 3 4 5 6 7 
Ulice Štěpánská Mlýnská Podnásepní Spálená Zderadova Vlhká Špitálka 
Cena [Kč] 10 000 7 000 7 600 11 500 10 000 6 300 8 400 
Dispozice 2+kk 2+1 2+1 2+kk 2+kk 2+1 2+kk 
Budova cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová plocha [m2] 45 42 38 50 50 35 57 
Podlaží 2 2 2 4 2 1 4 
Vybavenost ne částečně částečně ano ano ne ne 
Balkon ne ano ne ano ano ne ne 
Sklep ano ne ne ano ne ne ano 
Výtah ne ne ne ano ano ne ne 
Cena za m2 [Kč] 222,2 166,7 200,0 230,0 200,0 180,0 147,4 
Průměrná plocha [m2] 45,3 




Graf č. 16 - Výše nájemného v bytech II. typu  v části k.ú. Trnitá 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů II. typu (tj. byty od 35 m2 
do 60 m2 s dispozicí 2+1 a 2+kk) v části k.ú. Trnitá je 45,3 m2 a průměrná jednotková 




Část katastrálního území Zábrdovice 
 
 
Obr. č. 32 - Vyznačení bytů II. typu v části k.ú. Zábrdovice 










Byt č. 1 Byt č. 2 
Byt č. 3 
Byt č. 4 
Byt č. 5 Byt č. 6 
Byt č. 7 
Byt č. 8 
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Tab.č. 18 - Informace o bytech II. typu v části k.ú. Zábrdovice 
Byt č. 1 2 3 4 5 6 7 8 
Ulice Körnerova Radlas Hvězdová Cejl Příční Francouzská Körnerova Pastrnkova 
Cena [Kč] 10 000 9 900 8 000 10 000 8 500 9 950 9 000 9 000 
Dispozice 2+1 2+kk 2+1 2+1 2+1 2+kk 2+1 2+kk 
Budova cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová plocha 
[m2] 
57 50 47 60 45 56 60 60 
Podlaží 3 5 2 2 5 4 2 3 
Vybavenost ne ano ne ano ne ne ne ne 
Balkon ne ne ano ano ne ne ne ano 
Sklep ne ne ne ano ne ne ne ne 
Výtah ne ne ne ne ano ano ne ne 








Graf č. 17 - Výše nájemného v bytech II. typu v části k.ú. Zábrdovice 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů II. typu (tj. byty od 35 m2 
do 60 m2 s dispozicí 2+1 a 2+kk) v části k.ú. Zábrdovice je 54,4 m2 a průměrná 
jednotková cena měsíčního nájmu je 172,10 Kč. 
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Část katastrálního území Pisárky 
 
 
Obr. č. 33 - Vyznačení bytů II. typu v části k.ú. Pisárky 









Byt č. 1 Byt č. 2 
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Tab.č. 19 - Informace o bytech II. typu v části k.ú. Pisárky 
Byt č. 1 2 
Ulice Lipová Lipová 
Cena [Kč] 9 900 11 000 
Dispozice 2+1 2+kk 
Budova cihlová cihlová 
Podlahová plocha [m2] 55 54 
Podlaží 1 2 
Vybavenost ano ano 
Balkon ne ne 
Sklep ne ne 
Výtah ne ne 
Cena za m2 [Kč] 180,0 203,7 
Průměrná plocha [m2] 54,5 




Graf č. 18 - Výše nájemného v bytech II. typu v části k.ú. Pisárky 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů II. typu (tj. byty od 35 m2 
do 60 m2 s dispozicí 2+1 a 2+kk) v části k.ú. Pisárky je 54,5 m2 a průměrná jednotková 




9.3.2 Zhodnocení bytů II. typu   
Tab.č. 20 - Průměrná cena a plocha bytů II. typu v části Brno – střed 
č. území 1 2 3 4 5 6 7 8 9 
Katastrální 
území 
Město Brno  Staré Brno Štýřice Veveří Stránice Trnitá Zábrdovice Pisárky Černá pole 
Cena za m2 
[Kč] 
244,4 172,8 190,4 174,0 206,5 192,3 172,1 191,9 X 
Plocha [m2] 50,4 53,6 44,7 46,9 46,0 45,3 54,4 54,5  X 
Průměrná 
plocha  [m2] 
49,5 
Průměrná 






Graf č. 19 - Výše nájemného v bytech II. typu v části Brno – střed 
 
Ze zjištěných hodnot z tabulky a grafu vyplývá, že průměrná cena bytů  
II. typu o velikosti od 35 m2 do 60 m2 a s dispozicí 2+1 a 2+kk je 193,00 Kč/m2.  




Z výše uvedených výsledku pro byty II. typu „podlahová plocha od 35 m2  
do 60 m2 a dispozice 2+1 a 2+kk“ jsem si v mapě Brna barevně rozlišila jednotlivá 
katastrální území ve vztahu k výši průměrné ceny za m2 na: 
 Nižší ceny – pod 174 Kč/m2 
 Střední ceny - od 175 Kč/m2 do 205 Kč/m2 
 Vyšší ceny - nad 206 Kč/m2 
 
 
Obr. č. 34 – Oblasti s podobnou výší nájemného pro byty II. typu v části  
Brno – střed 
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9.4 BYTY TYPU III 
Byty s podlahovou plochou od 55 m2 do 80 m2 s dispozicí převážně 3+1 a 3+kk. 




Obr. č. 35 - Vyznačení bytů III. typu v k.ú. Město Brno 









Byt č. 1 
Byt č. 2 
Byt č. 3 Byt č. 4 
Byt č. 5 Byt č. 6 
Byt č. 7 Byt č. 8 
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Tab.č. 21 - Informace o bytech III. typu v k.ú. Město Brno 
Byt č. 1 2 3 4 5 6 7 8 
Ulice Masarykova Bašty Veselá Jakubská náměstí Svobody Panská Radnická Jakubská 
Cena [Kč] 18 000 15 000 13 450 23 000 12 000 11 900 11 300 21 000 
Dispozice 3+kk 3+1 3+1 3+kk 2+1 2+1 2+1 2+kk 
Budova cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová plocha 
[m2] 
66 76 74 76 80 68 75 66 
Podlaží 4 1 6 4 2 2 2 5 
Vybavenost ano ano ne ano ne ne ne ano 
Balkon ano ne ne ne ne ne ano ne 
Sklep ne ne ne ne ne ne ne ne 
Výtah ano ano ne ano ne ano ano ano 




Průměrná cena [Kč] 218,5 
 
 
Graf č. 20 - Výše nájemného v bytech III. typu k.ú. Město Brno 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů III. typu (tj. byty od 55 m2 
do 80 m2 s dispozicí převážně 3+1 a 3+kk) v k.ú. Město Brno je 72,6 m2 a průměrná 





Obr. č. 36 - Vyznačení bytů III. typu v k.ú. Staré Brno 
 







Byt č. 1 Byt č. 2 
Byt č. 3 Byt č. 4 
Byt č. 5 Byt č. 6 
Byt č. 7 
Byt č. 8 
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Tab.č. 22  - Informace o bytech III. typu v k.ú. Staré Brno 
Byt č. 1 2 3 4 5 6 7 8 
Ulice Zahradnická Pekařská Hybešova Pekařská Anenská Výstavní Pekařská Leitnerova 
Cena [Kč] 8 500 10 425 10 000 12 000 9 000 9 800 12 000 14 000 
Dispozice 2+1 2+1 2+1 3+1 2+1 2+1 2+1 2+kk 
Budova cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová plocha [m2] 60 67 70 77 60 60 70 63 
Podlaží 1 4 3 3 3 3 3 2 
Vybavenost ne ne ne ne ano ano ano ano 
Balkon ano ne ne ne ne ne ne ne 
Sklep ano ne ne ne ne ne ne ne 
Výtah ne ne ne ne ne ano ne ne 
Cena za m2 [Kč] 141,7 155,6 142,9 155,8 150,0 163,3 171,4 222,2 
Průměrná plocha [m2] 65,9 
Průměrná cena [Kč] 162,9 
 
 
Graf č. 21 -  Výše nájemného v bytech III. typu k.ú. Staré Brno 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů III. typu (tj. byty od 55 m2 
do 80 m2 s dispozicí převážně 3+1 a 3+kk) v k.ú. Staré Brno je 65,9 m2 a průměrná 





Obr. č. 37 - Vyznačení bytů III. typu v k.ú. Štýřice 























































































































Byt č. 1 Byt č. 2 
Byt č. 3 Byt č. 4 
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Tab.č. 23 - Informace o bytech III. typu v k.ú. Štýřice 
Byt č. 1 2 3 4 
Ulice Renneská třída Vídeňská Vsetínská Bakalovo nábřeží 
Cena [Kč] 14 900 10 000 13 000 13 000 
Dispozice 3+1 3+1 3+1 3+1 
Budova cihlová panelová panelová cihlová 
Podlahová plocha [m2] 70 55 72 73 
Podlaží 2 1 9 5 
Vybavenost ano ano ano ne 
Balkon ne ano ano ano 
Sklep ano ano ano ano 
Výtah ne ne ano ano 
Cena za m2 [Kč] 212,9 181,8 180,6 178,1 
Průměrná plocha [m2] 67,5 




Graf č. 22 - Výše nájemného v bytech III. typu v k.ú. Štýřice 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů III. typu (tj. byty od 55 m2 
do 80 m2 s dispozicí převážně 3+1 a 3+kk) v k.ú. Štýřice je 67,5 m2 a průměrná 





Obr. č. 38 - Vyznačení bytů III. typu v k.ú. Veveří 
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Byt č. 8 
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Tab.č. 24 - Informace o bytech III. typu v k.ú. Veveří 
Byt č. 1 2 3 4 5 6 7 8 
Ulice Grohova Botanická Bayerova Mášova Bayerova Antonínská Cihlářská Slovákova 
Cena [Kč] 13 500 10 000 15 400 9 900 16 000 10 000 10 990 12 000 
Dispozice 3+1 3+kk 3+kk 2+1 3+kk 3+1 2+1 2+1 
Budova cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová plocha 
[m2] 
80 68 75 78 78 75 80 70 
Podlaží 4 5 5 5 1 3 3 2 
Vybavenost ano ne ano ne ano ano ano ne 
Balkon ano ano ne ano ne ne ne ne 
Sklep ne ano ne ne ne ne ano ne 
Výtah ne ano ne ano ne ne ano ne 




Průměrná cena [Kč] 161,9 
 
 
Graf č. 23 - Výše nájemného v bytech III. typu v k.ú. Veveří 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů III. typu (tj. byty od 55 m2 
do 80 m2 s dispozicí převážně 3+1 a 3+kk) v k.ú. Veveří je 75,5 m2 a průměrná 





Obr. č. 39 - Vyznačení bytů III. typu v k.ú. Stránice 






Byt č. 1 
Byt č. 2 
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Tab.č. 25 - Informace o bytech III. typu v k.ú. Stránice 
Byt č. 1 2 
Ulice Barvičova Rezkova 
Cena [Kč] 10 000 9 500 
Dispozice 2+1 2+1 
Budova cihlová cihlová 
Podlahová plocha [m2] 68 67 
Podlaží 3 2 
Vybavenost ano ne 
Balkon ne ano 
Sklep ne ne 
Výtah ne ne 
Cena za m2 [Kč] 147,1 141,8 
Průměrná plocha [m2] 67,5 




Graf č. 24 - Výše nájemného v bytech III. typu v k.ú. Stránice 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů III. typu (tj. byty od 55 m2 
do 80 m2 s dispozicí převážně 3+1 a 3+kk) v k.ú. Stránice je 67,5 m2 a průměrná 
jednotková cena měsíčního nájmu je 144,40 Kč. 
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Část katastrálního území Černá pole 
 
 
Obr. č. 40 - Vyznačení bytů III. typu v části k.ú. Černá Pole 
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Tab.č. 26 - Informace o bytech III. typu v části k.ú. Černá Pole 
Byt č. 1 2 3 
Ulice Lidická Hilleho třída Kpt. Jaroše 
Cena [Kč] 12 500 9 800 11 500 
Dispozice 2+kk 2+kk 2+1 
Budova cihlová cihlová cihlová 
Podlahová plocha [m2] 63 77 80 
Podlaží 8 5 3 
Vybavenost ano ne ano 
Balkon ano ne ne 
Sklep ano ano ne 
Výtah ano ano ne 
Cena za m2 [Kč] 198,4 127,3 140,2 
Průměrná plocha [m2] 73,3 




Graf č. 25 - Výše nájemného v bytech III. typu v části k.ú. Černá Pole 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů III. typu (tj. byty od 55 m2 
do 80 m2 s dispozicí převážně 3+1 a 3+kk) v části k.ú. Černá Pole je 73,3 m2 a průměrná 
jednotková cena měsíčního nájmu je 156,50 Kč. 
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Část katastrálního území Trnitá 
 
 
Obr. č. 41 - Vyznačení bytů III. typu v části k.ú. Trnitá 
Zdroj: http://google.cz/maps, autor 
 Zdroj: http://google.cz/maps, autor 
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Tab.č. 27 - Informace o bytech III. typu v části k.ú. Trnitá 
Byt č. 1 2 3 4 5 6 7 8 
Ulice Špitálka Dornych Čechyňská Dornych Křenová Koželužská Masná Plotní 
Cena [Kč] 11 500 12 000 14 000 13 000 14 900 7 500 9 000 7 000 
Dispozice 3+1 3+kk 3+kk 2+1 2+1 2+1 2+1 2+1 
Budova cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová plocha 
[m2] 
76 80 70 80 76 62 62 63 
Podlaží 5 4 4 2 6 3 2 1 
Vybavenost částečně ne ne ne ne ano ne ne 
Balkon ne ne ano ne ano ne ne ne 
Sklep ano ne ne ne ano ne ne ne 
Výtah ne ne ano ne ano ne ne ne 








Graf č. 26 - Výše nájemného v bytech III. typu v části k.ú. Trnitá 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů III. typu (tj. byty od 55 m2 
do 80 m2 s dispozicí převážně 3+1 a 3+kk) v části k.ú. Trnitá je 71,1 m2 a průměrná 
jednotková cena měsíčního nájmu je 154,60 Kč. 
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Část katastrálního území Zábrdovice 
 
 
Obr. č. 42 - Vyznačení bytů III. typu v části k.ú. Zábrdovice 
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Tab.č. 28 - Informace o bytech III. typu v části k.ú. Zábrdovice 
Byt č. 1 2 3 4 5 6 7 
Ulice Cejl Francouzská Francouzská Bratislavská Spolková Bratislavská Příční 
Cena [Kč] 8 000 8 000 14 000 10 000 10 000 8 000 11 000 
Dispozice 3+kk 2+kk 2+1 2+1 2+kk 2+1 2+kk 
Budova cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová plocha [m2] 75 65 68 66 70 73 73 
Podlaží 7 3 1 1 1 2 5 a 6 
Vybavenost ne ne ano ne ne částečně ne 
Balkon ano ne ne ano ano ano ne 
Sklep ne ne ne ne ne ne ne 
Výtah ano ne ne ne ne ano ne 
Cena za m2 [Kč] 106,7 123,1 205,9 151,5 142,9 109,6 150,7 
Průměrná plocha [m2] 70 




Graf č. 27 - Výše nájemného v bytech III. typu  v části k.ú. Zábrdovice 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů III. typu (tj. byty od 55 m2 
do 80 m2 s dispozicí převážně 3+1 a 3+kk) v části k.ú. Zábrdovice je 70,0 m2  
a průměrná jednotková cena měsíčního nájmu je 141,50 Kč. 
131 
Část katastrálního území Pisárky 
 
 
Obr. č. 43 - Vyznačení bytů III. typu v části k.ú. Pisárky 
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Tab.č. 29 - Informace o bytech III. typu  v části k.ú. Pisárky 
Byt č. 1 2 
Ulice Neumannova Neumannova 
Cena [Kč] 11 650 18 900 
Dispozice 2+1 3+kk 
Budova cihlová cihlová 
Podlahová plocha [m2] 68 80 
Podlaží 3 1 
Vybavenost ano ne 
Balkon ano ano 
Sklep ano ano 
Výtah ne ne 
Cena za m2 [Kč] 171,3 236,3 
Průměrná plocha [m2] 74,0 




Graf č. 28 - Výše nájemného v bytech III. typu  v části k.ú. Pisárky 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů III. typu (tj. byty od 55 m2 
do 80 m2 s dispozicí převážně 3+1 a 3+kk) v části k.ú. Zábrdovice je 74,0 m2  
a průměrná jednotková cena měsíčního nájmu je 203,80 Kč. 
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9.4.2 Zhodnocení bytů III. typu   
 
Tab.č. 30 - Průměrná cena a plocha bytů III. typu v části Brno -  střed 
č. území 1 2 3 4 5 6 7 8 9 
Katastrální 
území 
Město Brno  Staré Brno Štýřice Veveří Stránice Černá pole Trnitá Zábrdovice Pisárky 
Cena za m2 
[Kč] 
218,5 162,9 188,3 161,9 144,4 156,5 154,6 141,5 203,8 
Plocha [m2] 72,6 65,9 67,5 75,5 67,5 73,3 71,1 70,0 74,0 
Průměrná 
plocha  [m2] 
70,8 
Průměrná 





Graf č. 29 – Výše nájemného v bytech III. typu v části Brno – střed 
 
Ze zjištěných hodnot z tabulky a grafu vyplývá, že průměrná cena bytů  
III. typu o velikosti od 55 m2 do 80 m2 a s dispozicí převážně 3+1 a 3+kk  
je 170,30 Kč/m2.  
Průměrná plocha bytů v této kategorii je 70,8 m2. 
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Z výše uvedených výsledku pro byty III. typu „podlahová plocha od 65 m2  
do 80 m2 a s dispozicí převážně 3+1 a 3+kk“ jsem si v mapě Brna barevně rozlišila 
jednotlivá katastrální území ve vztahu k výši průměrné ceny za m2 na: 
 Nižší ceny – pod 159 Kč/m2 
 Střední ceny - od 160 Kč/m2 do 180 Kč/m2 
 Vyšší ceny - nad 181 Kč/m2 
 
 
Obr. č. 44 - Oblasti s podobnou výší nájemného pro byty III. typu v části  
Brno – střed 
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9.5 BYTY TYPU IV 
Byty s podlahovou plochou od 75 m2 a více a s dispozicí převážně 4+1 a 4+kk. 




Obr. č. 45 - Vyznačení bytů IV. typu v k.ú. Město Brno 
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Tab.č. 31 - Informace o bytech IV. typu v k.ú. Město Brno 







Česká Josefská Zelný trh Marešova 
Cena [Kč] 25 000 11 400 40 000 22 500 15 000 40 000 40 000 22 000 
Dispozice 4+kk 4+1 3+kk 3+1 2+1 5+kk 3+kk 3+1 
Budova cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová plocha 
[m2] 
128 98 173 103 129 220 170 135 
Podlaží 4 4 6 3 2 4 a 5 6 3 
Vybavenost ne ne ano ano ne ano ano ne 
Balkon ne ne ne ano ne ano ano ano 
Sklep ne ne ano ano ano ne ne ne 
Výtah ano ano ano ne ne ne ano ne 









Graf č. 30 - Výše nájemného v bytech IV. typu v k.ú. Město Brno 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů IV. typu (tj. byty od 75 m2 
a více a s dispozicí převážně 4+1 a 4+kk) v k.ú. Město Brno je 144,5 m2 a průměrná 





Obr. č. 46 - Vyznačení bytů IV. typu v  k.ú. Staré Brno 
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Tab.č. 32 – Informace o bytech IV. typu v k.ú. Staré Brno 
Byt č. 1 2 3 4 5 6 7 8 
Ulice Úvoz Pekařská Pellicova Pellicova Hybešova Pekařská Úvoz Ypsilantiho 
Cena [Kč] 12 000 11 800 16 900 14 500 14 050 12 000 11 990 11 000 
Dispozice 3+1 3+kk 3+1 3+1 3+kk 3+1 3+kk 3+kk 
Budova cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová plocha 
[m2] 
86 90 89 90 99 77 85 105 
Podlaží 1 3 3 4 4 3 4 3 
Vybavenost ano ne ano ne ne ne ne ne 
Balkon ano ano ne ano ne ne ne ano 
Sklep ano ano ne ne ne ne ne ano 
Výtah ne ano ano ne ne ne ano ne 




Průměrná cena [Kč] 145,7 
 
 
Graf č. 31 - Výše nájemného v bytech IV. typu v k.ú. Staré Brno 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů IV. typu (tj. byty od 75 m2 
a více a s dispozicí převážně 4+1 a 4+kk) v k.ú. Staré Brno je 90,1 m2 a průměrná 







Obr. č. 47 - Vyznačení bytů IV. typu v k.ú. Štýřice 
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Tab.č. 33 - Informace o bytech IV. typu v k.ú. Štýřice 
Byt č. 1 2 
Ulice Jaroslava Foglara Vinohrady 
Cena [Kč] 17 000 13 490 
Dispozice 3+kk 3+kk 
Budova cihlová cihlová 
Podlahová plocha [m2] 90 121 
Podlaží 3 a 4 4 
Vybavenost ano ne 
Balkon ano ano 
Sklep ne ne 
Výtah ano ano 
Cena za m2 [Kč] 188,9 111,5 
Průměrná plocha [m2] 105,5 




Graf č. 32 - Výše nájemného v bytech IV. typu v k.ú. Štýřice 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů IV. typu (tj. byty od 75 m2 
a více a s dispozicí převážně 4+1 a 4+kk) v k.ú. Štýřice je 105,5 m2 a průměrná 








Obr. č. 48 - Vyznačení bytů IV. typu v k.ú. Veveří 
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Tab.č. 34 - Informace o bytech IV. typu v k.ú. Veveří 
Byt č. 1 2 3 4 5 6 7 8 
Ulice Jiráskova Gorkého Slovákova Gorkého Veveří Čápkova Kotlářská Jaselská 
Cena [Kč] 15 000 16 500 27 500 11 000 15 000 12 000 19 000 22 000 
Dispozice 3+1 4+kk 5+1 4+1 3+1 3+1 3+1 3+1 
Budova cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová plocha 
[m2] 
136 110 138 124 100 115 93 90 
Podlaží 2 4 4 3 3 4 2 1 
Vybavenost ano ne ne částečně ano ne ano ne 
Balkon ano ano ne ano ne ne ne ano 
Sklep ne ne ne ne ano ne ne ne 
Výtah ano ano ano ne ano ano ano ano 




Průměrná cena [Kč] 156,4 
 
 
Graf č. 33 - Výše nájemného v bytech IV. typu v k.ú. Veveří 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů IV. typu (tj. byty od 75 m2 
a více a s dispozicí převážně 4+1 a 4+kk) v k.ú. Veveří je 113,3 m2 a průměrná 







Obr. č. 49 - Vyznačení bytů IV. typu v k.ú. Stránice 
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Tab.č. 35 - Informace o bytech IV. typu v k.ú. Stránice 





Foustkova Údolní Preslova Údolní Rudišova 
Cena [Kč] 14 900 18 900 20 900 14 500 15 000 22 500 15 000 14 000 
Dispozice 3+kk 4+kk 3+kk 3+1 3+1 3+kk 3+1 2+1 
Budova cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová plocha [m2] 121 120 113 116 104 113 92 82 
Podlaží 4 1 2 1 4 2 1 1 
Vybavenost ne ne ne ne ano ne ne ne 
Balkon ano ano ano ano ano ano ano ano 
Sklep ne ano ano ne ne ano ne ne 
Výtah ne ne ano ne ne ne ne ne 
Cena za m2 [Kč] 123,1 157,5 185,0 125,0 144,2 199,1 163,0 170,7 
Průměrná plocha [m2] 107,6 
Průměrná cena [Kč] 158,5 
 
 
Graf č. 34 - Výše nájemného v bytech IV. typu v k.ú. Stránice 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů IV. typu (tj. byty od 75 m2 
a více a s dispozicí převážně 4+1 a 4+kk) v k.ú. Veveří je 107,6 m2 a průměrná 
jednotková cena měsíčního nájmu je 158,50 Kč. 
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Část katastrálního území Černá pole 
 
 
Obr. č. 50 - Vyznačení bytů IV. typu v části k.ú. Černá Pole 
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Tab.č. 36 - Informace o bytech IV. typu v části k.ú. Černá Pole 














Cena [Kč] 21 000 17 500 13 500 12 500 11 500 10 000 
Dispozice 5+kk 3+kk 3+1 2+1 2+1 2+1 
Budova cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová 
plocha [m2] 
230 95 150 82 82 100 
Podlaží 5 a 6 3 1 4 4 4 
Vybavenost ne ano ne ano ano ne 
Balkon ano ne ne ne ne ano 
Sklep ne ne ne ne ne ne 
Výtah ano ne ne ne ne ne 
Cena za m2 
[Kč] 









Graf č. 35 - Výše nájemného v bytech IV. typu k.ú. Černá Pole 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů IV. typu (tj. byty od 75 m2 
a více a s dispozicí převážně 4+1 a 4+kk) v části k.ú. Černá Pole je 123,2 m2 a průměrná 
jednotková cena měsíčního nájmu je 126,40 Kč. 
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Část katastrálního území Trnitá 
 
 
Obr. č. 51 - Vyznačení bytů IV. typu v části k.ú. Trnitá 
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Tab.č. 37 - Informace o bytech IV. typu v části k.ú. Trnitá 
Byt č. 1 2 3 4 5 6 7 8 
Ulice Mlýnská Vlhká Čechyňská Skořepka Dornych Křenová Vlhká Koželužská 
Cena [Kč] 12 000 13 000 12 000 20 000 9 900 8 900 10 000 12 000 
Dispozice 3+1 4+kk 3+kk 5+1 2+1 2+1 3+kk 3+1 
Budova cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová plocha [m2] 90 100 90 167 82 90 88 85 
Podlaží 3 4 3 3 1 2 2 1 
Vybavenost ne ne ne ne ne ne ne ne 
Balkon ne ne ano ano ne ano ne ne 
Sklep ne ne ne ano ne ne ne ne 
Výtah ne ne ne ano ne ne ne ne 
Cena za m2 [Kč] 133,3 130,0 133,3 119,8 120,7 98,9 113,6 141,2 
Průměrná plocha [m2] 99,0 
Průměrná cena [Kč] 123,9 
 
 
Graf č. 36 - Výše nájemného v bytech IV. typu  v části k.ú. Trnitá 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů IV. typu (tj. byty od 75 m2 
a více a s dispozicí převážně 4+1 a 4+kk) v části k.ú. Trnitá je 99,0 m2 a průměrná 





Část katastrálního území Zábrdovice 
 
 
Obr. č. 52 - Vyznačení bytů IV. typu v části k.ú. Zábrdovice 
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Tab.č. 38 - Informace o bytech IV. typu v části k.ú. Zábrdovice 
Byt č. 1 2 3 4 5 6 7 
Ulice Příkop Bratislavská Körnerova Příční Koliště Körnerova Ponávka 
Cena [Kč] 19 900 8 000 14 000 12 000 11 500 18 500 10 000 
Dispozice 4+1 3+1 3+1 2+1 2+1 3+1 2+1 
Budova cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová plocha [m2] 137 85 100 86 86 103 86 
Podlaží 7 a 8 5 2 6 2 3 3 
Vybavenost ne ne ne ne ne ano ne 
Balkon ano ano ano ne ne ne ne 
Sklep ne ne ne ne ne ne ne 
Výtah ano ne ne ano ne ne ne 
Cena za m2 [Kč] 145,3 94,1 140,0 139,5 133,7 179,6 116,3 
Průměrná plocha [m2] 97,6 
Průměrná cena [Kč] 135,5 
 
 
Graf č. 37 - Výše nájemného v bytech IV. typu v části k.ú. Zábrdovice 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů IV. typu (tj. byty od 75 m2 
a více a s dispozicí převážně 4+1 a 4+kk) v části k.ú. Zábrdovice je 97,6 m2 a průměrná 




Část katastrálního území Pisárky 
 
 
Obr. č. 53 - Vyznačení bytů IV. typu v části k.ú. Pisárky 
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Tab.č. 39 - Informace o bytech IV. typu v části k.ú. Pisárky 
Byt č. 1 2 3 4 5 
Ulice Vinařská Neumannova Kamenomlýnská Neumannova Hlinky 
Cena [Kč] 16 000 25 000 14 000 16 500 11 900 
Dispozice 4+kk 3+1 3+1 4+kk 3+1 
Budova cihlová cihlová cihlová cihlová cihlová 
Podlahová plocha [m2] 102 120 105 104 127 
Podlaží 4 1 1 2 1 
Vybavenost ano ne ano ne ne 
Balkon ano ano ne ano ano 
Sklep ano ne ne ano ne 
Výtah ne ne ano ano ne 
Cena za m2 [Kč] 156,9 208,3 133,3 158,7 93,7 
Průměrná plocha [m2] 111,6 




Graf č. 38 - Výše nájemného v bytech IV. typu v části k.ú. Pisárky 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že průměrná plocha bytů IV. typu (tj. byty od 75 m2 
a více a s dispozicí převážně 4+1 a 4+kk) v části k.ú. Pisárky je 111,6 m2 a průměrná 






9.5.2 Zhodnocení bytů IV. typu 
 
Tab.č. 40 - Průměrná cena a plocha bytů IV. typu v části Brno – střed 
č. území 1 2 3 4 5 6 7 8 9 
Katastrální 
území 
Město Brno  Staré Brno Štýřice Veveří Stránice Černá pole Trnitá Zábrdovice Pisárky 
Cena za m2 [Kč] 182,2 145,7 150,2 156,4 158,5 126,4 123,9 135,5 150,2 
Plocha [m2] 144,5 90,1 105,5 113,3 107,6 123,2 99,0 97,6 111,6 
Průměrná 
plocha  [m2] 
110,3 
Průměrná cena 




Graf č. 39 - Výše nájemného v bytech IV. typu v části Brno – střed 
 
Ze zjištěných hodnot z tabulky a grafu vyplývá, že průměrná cena bytů  
IV. typu o velikosti od 75 m2 a více a s dispozicí převážně 4+1 a 4+kk  
je 147,6 Kč/m2.  
Průměrná plocha bytů tohoto typu je 110,3 m2. 
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Z výše uvedených výsledku pro byty IV. typu „podlahová plocha od 75 m2  
a více a s dispozicí převážně 4+1 a 4+kk“ jsem si v mapě Brna barevně rozlišila 
jednotlivá katastrální území ve vztahu k výši průměrné ceny za m2 na: 
 Nižší ceny – pod 139 Kč/m2 
 Střední ceny - od 140 Kč/m2 do 160 Kč/m2 
 Vyšší ceny - nad 161 Kč/m2 
 
 
Obr. č. 54 - Oblasti s podobnou výší nájemného pro byty IV. typu v části  




9.6 ZHODNOCENÍ BYTŮ V MĚSTSKÉ ČÁSTI BRNO – 
STŘED 
Pro přehledné posouzení všech získaných hodnot z předchozích zhodnocení 
jednotlivých typů nabízených bytů, jsou tyto údaje znázorněny v tabulce (Tab. č. 41) 
a grafech (Graf č. 40, 41). 
 








Průměrná cena za 1 m2 tj. 
průměrná výše 
nájemného [Kč/m2/měs.]  
I. typ 7 857,00 32,4 242,50 
II. typ 9 553,50 49,5 190,50 
III. typ 12 057,20 70,80 170,10 
IV. typ 16 280,30 110,3 147,60 
Z tabulky můžeme vyčíst, že u bytů I. typu „ s podlahovou plochou od 25 m2  
do 40 m2 a s dispozicí 1+1a 1+kk“ je cena 242,50 Kč/m2/měsíc. Naopak nejnižší cenu 
najdeme u bytů IV. typu „s podlahovou plochou od 75 m2 a více a s dispozicí převážně 
4+1 a 4+kk“, která je 147,60 Kč/m2/měsíc. 
Platí zde tedy pravidlo, že u bytů s menší podlahovou plochou je jejich cena  
za m2/měsíc mnohem větší než u bytů o větší podlahové ploše. To znamená,  
že s rostoucí plochou cena za 1 m2 klesá (graf č. 40).  
Dále můžeme z grafu č. 41 vyčíst, že s podlahovou plochou bytu celková cena 
za měsíc roste. Byty I. typu „ s podlahovou plochou od 25 m2 do 40 m2 a s dispozicí 1+1 
a 1+kk“ mají nájemné nejnižší a to 7857,00 Kč/měsíc, naopak nejvyšší nájemné nají 
byty IV. typu „s podlahovou plochou od 75 m2 a více a s dispozicí převážně 4+1  
a 4+kk“ které je 16 280,30 Kč/měsíc. 
Výsledky průzkumu jsou ale velmi ovlivněny malým vzorkem inzerátů  
pro jednotlivé kategorie. Nabídky byly sbírány v krátkém časovém horizontu  
a u některých typů bytu jich nebylo nalezeno mnoho. Proto by pro objektivnější 





Graf č. 40 - Průměrná výše měsíčního nájemného za m2  v části Brno – střed 
 
 




10  VYHODNOCENÍ VLIVU FAKTORŮ NA VÝŠI 
NÁJEMNÉHO  
Pro každé katastrální území, můžeme najít byty s výrazně odlišnou cenou,  
jak mnohem dražší, tak levnější, což nám ovlivňují právě ony faktory. K závěrečnému 
vyhodnocení vlivu jednotlivých faktorů na výši nájemného budu analyzovat pouze  
tyto faktory: 
 Lokalita 
 Dispozice a plocha 
 Vybavenost 
 Technický stav  
 Typ konstrukce 
 Dostupnost výtahu 
 Dostupnost balkonu 
 Dostupnost sklepu 
 
Toto jsou faktory, které většina lidí považuje při výběru svého bytu k pronájmu 
za zásadní.  Samozřejmě každý člověk přidává ke každému z těchto faktorů jinou váhu, 




Co se týče lokality, tu lze při ovlivňování výše ceny nájmu zohledňovat ve více 
směrech.  
Je například rozdíl, zda se jedná o tentýž byt přímo ve středu pěší zóny centra 
nebo o byt v k.ú. Trnitá.  
Do faktoru „lokalita“ lze zohlednit například i obyvatelstvo, které je v dané 
lokalitě zastoupeno, docházková vzdálenost za občanskou vybaveností, zeleň atd. 
Existují lokality, které jsou lukrativnější a o které je větší zájem (Město Brno, 
Stránice), tudíž byty zde mohou být k pronájmu nabízeny za vyšší cenu než v lokalitách, 
o které poptávka není zase až tak velká (Trnitá, Zábrdovice).  
 
Lokalita - Trnitá 
Ulice:    Dornych  
Cena:   10 000 Kč 
Podlahová plocha: 80 m2 
Dispozice:  3+kk 
Vybavenost:  ne 
Podlaží:   5. NP 
 
Lokalita - Město Brno 
Ulice:    Masarykova 
Cena:   15 000 Kč 
Podlahová plocha: 80 m2 
Dispozice:  3+kk 
Vybavenost:  ne 
Podlaží:  2. NP 
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10.2 DISPOZICE A PLOCHA 
Jak už bylo dříve řečeno, v městské části Brno-střed existují veliké rozdíly mezi 
plochami bytů s většími dispozicemi (např. 3+1 může mít plochu 55 m2 nebo 120 m2). 
Z tohoto důvodu při závěrečném hodnocení uvažuji faktory „dispozice“ a „plocha“ 
dohromady. 
Pro přehledné posouzení všech získaných hodnot z předchozích zhodnocení 
jednotlivých typů nabízených bytů, jsou tyto údaje znázorněny v tabulce (tab. č. 42) 
a znázorněny graficky (graf č. 42). V grafu jsou zaznačena všechna katastrální území 
u jednotlivých typů v závislosti na výši nájemného v Kč/m2/měsíc, v tabulce  
pak průměrné ceny všech čtyř typů a devíti katastrálních území v Kč/m2/měsíc.  
 
 




Tab.č. 42 – Průměrná cena v jednotlivých typech bytů a katastrálních území  
v části Brně – střed 
Katastrální území Město Brno  Staré Brno Štýřice Veveří Stránice 
  Obvyklá cena v Kč/m2/měsíc 
I. typ 325,6 230,2 228,6 229,8 247,40 
II. typ 244,4 172,8 190,4 174,0 206,5 
III. typ 218,5 162,9 188,3 161,9 144,4 
IV. typ 182,2 145,7 150,2 156,4 158,5 
  
Katastrální území Černá Pole Trnitá Zábrdovice Pisárky Průměr 
  Obvyklá cena v Kč/m2/měsíc 
I. typ 208,9 238,7 223,2 250,0 225 - 265 
II. typ X 192,3 172,1 191,9 175 - 205 
III. typ 156,5 154,6 141,5 203,8 160 - 180 
IV. typ 126,4 123,9 135,5 150,2 140 - 160 
 
Z výše uvedeného grafu a tabulky nám vyplývá, že co se týče jednotkových cen,  
k.ú. Město Brno o mnoho více převyšuje ostatní lokality MČ Brna – střed, a to u všech 
čtyř typů. Jsou zde nabízeny byty všech velikostí a dispozic, což je určitě dáno  
i poptávkou, která je zde jak ze strany mladých párů, tak i studentů, kteří mají zájem  
o spolubydlení.  
U katastrálního území Staré Brno můžeme vypozorovat, že cena za m2 je zde  
u typů I, III a IV průměrná, zatímco u typu II je cena lehce nižší Dalo by se říci, že je to 
zapříčiněno větší nabídkou bytů okolo Mendlova náměstí a Hybešovy ulice, kde jsou 
ceny o něco nižší, než v okolí ulice Pekařské, kde jsou naopak ceny vyšší.  
V katastrálním území Veveří jsou všechny typy bytů průměrné.  
Katastrální území Štýřice a Pisárky můžeme z výše uvedených hodnot zařadit 
do cenově průměrného až na III. typ, kde vyšla hodnota vyšší.  
Z hodnot o katastrálním území Stránice nelze říci mnoho, protože nabídek bytů 
prvních tří typů bylo velice málo. Avšak ty, které byly dostupné k posouzení,  
se pohybovaly v průměrných hodnotách. Stejně tak se pohybovaly i hodnoty u IV. typu, 
kde už bylo dostupné inzerce více. 
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Ve srovnání se všemi oblastmi lze zpozorovat, že katastrální území Černá Pole 
má vždy nižší hodnotu. Toto je ale způsobeno omezenou nabídkou nájmů v této oblasti, 
která je v rámci této lokality podprůměrná.  
Katastrální území Trnitá a Zábrdovice má průměrné až lehce podprůměrné 
jednotkové ceny, což je zde ale zajisté dáno především dalším dalšími faktory  
jako jakou jsou „lokalita“ a „technický stav“.  
Obecně lze říci, že faktor „dispozice a plocha bytu“ cenu bytu ovlivňuje pouze 
v případech, kdy se jedná opravdu o nějaké extrémy. Lidé totiž mají představu  
o dispozici či ploše a dále si vybírají spíše podle faktorů, jako jsou technický stav, 
lokalita atd., což jsou právě ony jednotlivé detaily, které odlišují cenu pronájmu jednoho 
bytu od bytů dalších. 
 
10.3 VYBAVENOST 
Ze zjištěných hodnot vyplývá, že výši nájmu vybavení neovlivňuje. Záleží pouze 
na požadavcích budoucího nájemníka, zda požaduje byt vybavený nebo zda vybavení 
vlastní. Toto dokazují i inzeráty, které nabízejí realitní kanceláře. Nájemníci mají 
možnost si u některých bytů vybrat, jestli chtějí byt vybavený nebo ne, a cena  
se u inzerátů nemění. Vybavený byt většinou požadují studenti a mladší lidé, kteří ještě 
svůj vlastní nábytek nemají a kvůli krátkodobému pronájmu si ho nechtějí pořizovat.   
 








ch bytů  
počet 
nevybavený
ch bytů  
průměrná 











cena za m2 
bytů 
nevybavených 
I. typ 30 8 16 252,5 ≥ 210,3 ≤ 243,8 
II. typ 22 4 22 206,4 ≥ 179,2 ≥ 178,5 
III. typ 22 2 26 191,4 ≥ 130,5 ≤ 154,7 
IV. typ 17 1 42 173 ≥ 88,7 ≤ 139,6 
 
Vybavenost byla v tabulkách rozdělena do tří kategorií na vybavené, částečně 
vybavené a nevybavené.  
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Z výše uvedené tabulky jasně vyplývá, že nejdražší jsou byty vybavené. Sem řadíme 
byty, které obsahují veškerý nábytek a nájemníci je můžou ihned užívat,  
aniž by si je museli sami ještě nějak dovybavit.  
 O něco málo cenově příznivější je byt nevybavený, který má  
jen to nejzákladnější vybavení, ke kterému patří kuchyňská linka, umyvadlo, WC  
a sprcha nebo vana. 
 Nejlevněji vychází byty částečně vybavené, což je pravděpodobně dáno tím,  
že lidé buď poptávají byty, co jsou úplně vybavené, aby do něj už sami nemuseli více 
investovat, nebo byty bez vybavení, aby si je mohli zařídit podle svého vlastního vkusu. 
Byty částečně vybavené jsou na půli cesty, takže nemají žádnou konkrétní skupinu 




Ulice:    Masná 
Cena:   9 000 Kč 
Podlahová plocha: 62 m2 
Dispozice:  2+1 
Vybavenost:  ne 




Ulice:    Koželužská 
Cena:   10 300 Kč 
Podlahová plocha: 62 m2 
Dispozice:  2+1 
Vybavenost:  ano 





10.4 TECHNICKÝ STAV 
Jelikož jsou v současnosti k pronájmu nabízeny především byty po rekonstrukci, 
je velmi těžké porovnat tento faktor přesně. To je určitě dáno tím, že lidé při hledání 
nájmu upřednostňují byty spíše nové či po rekonstrukci, protože moc dobře vědí,  
že s nimi jim nehrozí takové starosti, jaké by měli s byty ve špatném technickém stavu.  
V případě, že se v inzerci nachází některé starší byty ve špatném technickém 
stavu, je jejich cena ve srovnání s byty v dobrém technickém stavu nižší (viz příklad 
níže). 
 
Byt před rekonstrukcí 
Ulice:    Bayerova 
Cena:   8 000 Kč 
Podlahová plocha: 50 m2 
Dispozice:  1+1 
Vybavenost:  ne 
Podlaží:   3. NP 
Byt po rekonstrukci 
 
Ulice:    Bayerova 
Cena:   12 500 Kč 
Podlahová plocha: 50 m2 
Dispozice:  1+1 
Vybavenost:  ne 
Podlaží:   5. NP 
 
174 
10.5 TYP KONSTRUKCE 
Většina bytů v Brně – střed je zděná. Jedná se jak o historické a starší bytové 
domy tak o novostavby. Panelových bytů v MČ Brno – střed není mnoho  
a to z toho důvodu, že je zde poměrně hustá starší zástavba. Panelové byty se nachází 
pouze v katastrálním území Staré Brno a Štýřice.   
Cenový rozdíl mezi těmito konstrukcemi lze nejlépe zpozorovat u téměř 
shodných bytů, z nichž jeden má konstrukci panelovou a ten druhý naopak cihlovou. 
Panelové byty jsou totiž velmi často oproti těm zděným cenově podhodnocovány  
(viz příklad níže).  
 
Konstrukce - panelová 
Ulice:    Jílová 
Cena:   7 700 Kč 
Podlahová plocha: 57 m2 
Dispozice:  2+1 
Vybavenost:  ne 
Podlaží:   9. NP 
Konstrukce - cihlová 
 
Ulice:    Strž 
Cena:   9 000 Kč 
Podlahová plocha: 59 m2 
Dispozice:  2+1 
Vybavenost:  ne 
Podlaží:   3. NP 
 




10.6 DOSTUPNOST VÝTAHU 
Byty v 1. NP jsem do vyhodnocení neuvažovala, protože tam není výtah potřeba.  
Tab.č. 43 – Porovnání cen bytů s výtahem vs. bytů bez výtahu 
  









za m2 bytů bez 
výtahu 
I. typ 18 22 252,9 ≥ 241,8 
II. typ 14 24 209,5 ≥ 180,5 
III. typ 17 24 181,8 ≥ 159,5 
IV. typ 22 32 155,4 ≥ 137,9 
 
Z výše uvedené tabulky lze vyčíst, že výtah cenu ovlivňuje poměrně radikálně. 
Přítomnost výtahu cenu bytu ovlivňuje, ale už nelze tvrdit, čím výše se byt nachází,  
tím má faktor výtahu na cenu větší vliv. Lidem je tedy jedno, jestli by se jejich byt 
nacházel ve 3. NP nebo ve 4. NP bez výtahu, pokaždé by jim výtah chyběl stejně. 
Lidé berou výtah v domě jako samozřejmost a v ceně se tento faktor odráží 
pouze v negativním případě, tedy když v bytovém domě zcela chybí (viz. příklad níže).  
Byt s výtahem 
Ulice:    Příční 
Cena:   8 000 Kč 
Podlahová plocha: 38 m2 
Dispozice:  1+kk 
Podlaží:   5. NP 
Byt bez výtahu 
Ulice:    Příční 
Cena:   7 000 Kč 
Podlahová plocha: 39 m2 
Dispozice:  1+kk 
Podlaží:   3. NP 
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10.7 DOSTUPNOST BALKONU 
Výpočty jsem zjistila, že dostupnost balkonu cenu neovlivňuje. To je asi dáno 
především tím, že pokud se bytový dům nachází v nějaké dobré lokalitě, kde jsou zelené 
parky, lesy atd., není potřeba lidí vlastnit byt s balkónem zase až tak veliká. V městské 
části Brno-střed to může ovlivňovat například i skutečnost, že se z velké části jedná  
i o lokalitu s hustou zastavěností (tudíž by nájemci bytů ve výsledku na balkónu měli 
stejně málo soukromí), vysokou prašností a hlukem (viz. příklad níže). 
Tab.č. 44 – Porovnání cen bytů s balkonem vs. bytů bez balkonu 
  










za m2 bytů bez 
balkonu 
I. typ 12 42 219 ≤ 250,8 
II. typ 21 28 182,8 ≤ 198,2 
III. typ 19 31 168,6 ≤ 170,7 
IV. typ 34 26 148,1 ≤ 148,2 
 
Byt s balkonem 
Ulice:    Bratislavská 
Cena:   6 000 Kč 
Podlahová plocha: 34 m2 
Dispozice:  1+1 
Vybavenost:  ne 
Podlaží:   2. NP 
Byt bez balkonu 
Ulice:    Bratislavská 
Cena:   6 000 Kč 
Podlahová plocha: 34 m2 
Dispozice:  1+1 
Vybavenost:  ne 







10.8 DOSTUPNOST SKLEPŮ 
V městské části Brno – střed se celkově nenachází velké množství nabízených 
bytů se sklepem. Majitelé si pravděpodobně ve sklepních kójích nechávají svoje věci  
a sklep tak není nájemníkům ve většině případů k pronájmu nabízen. 
 











průměrná cena za 
m2 bytů bez sklepu 
I. typ 11 43 244,4 ≥ 243,5 
II. typ 12 36 191,2 ≤ 191,4 
III. typ 13 37 173,8 ≥ 168,5 
IV. typ 13 47 159,1 ≥ 145,2 
  
Tabulka říká, že přítomnost sklepu sice může výši nájmu bytové jednotky zvýšit, 
avšak ne nijak radikálně. V případě bytů II. typu nám cenu nájmu dokonce naopak  
i „snižuje“.  
Sklepy jsou užívány převážně k ukládání sezónních věcí, a jestliže je byt 
dostatečně veliký a obsahuje třeba nějaké vetší skříně či komoru, nebo jestliže má byt 
například balkón nebo lodžii, ukládají si nájemníci tyto věci zde. Dále je důležité vzít 
v úvahu fakt, že lidé vnímají většinou pronájem bytu za přechodný způsob bydlení  
a takovéto věci mívají často uložené někde jinde (u rodičů, na chalupě atd.). 
 Závěrem tedy lze říci, že „faktor sklepů“ na výši cenu nájmu nemá téměř žádný 
vliv. Lidé v případech hledání nájmu v centru Brna totiž upřednostňují ve většině 






Byt se sklepem 
Ulice:    Štěpánská 
Cena:   7 900 Kč 
Podlahová plocha: 31 m2 
Dispozice:  1+kk 
Vybavenost:  ano 
Podlaží:   1. NP 
Byt bez sklepu 
Ulice:    Spálená 
Cena:   7 700 Kč 
Podlahová plocha: 30 m2 
Dispozice:  1+kk 
Vybavenost:  ano 
Podlaží:   3. NP 
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11  POROVNÁNÍ S REGULOVANÝM NÁJEMNÝM 
 Limit regulovaného nájemného stanovený pro město Brno Ministerstvem  
pro místní rozvoj byl do konce roku 2012 v rozmezí od 75 – 112 Kč/m2. V roce 2013, 
tedy po deregulaci, však ministerstvo zveřejnilo na svém webu cenovou mapu 
nájemného, podle které se cena bytu v Brně o ploše 80 m2 pohybovala  
od 115 do 134 Kč/m2. 36 
Po deregulaci na tom byli nejhůře právě lidé z MČ Brno – střed, kteří se kvůli 
vysokým nájmům museli odstěhovat. Městská část tak najednou disponovala velkým 
počtem prázdných bytů, do kterých se nikomu nechtělo. Starší lidé, kteří původně byty 
obývali, například neměli dostatečné prostředky na zaplacení tak vysokého nájmu. 37 
 Dnes už sice regulace nájemného neexistuje, ale pro zajímavost jsem provedla 
porovnání tehdejší ceny regulovaného nájemného s mými výsledky diplomové práce.  





plocha [m2]  
Průměrná cena 









I. typ 32,4 242,50 ≥ 
75 – 112 
II. typ 49,5 190,50 ≥ 
III. typ 74,9 170,10 ≥ 
IV. typ 110,3 147,60 ≥ 
  
Z tabulky můžeme vyčíst, že u všech kategorií – ať u bytů s větší nebo menší 
podlahovou plochou je cena větší než u tehdy regulovaného nájemného.  
                                                 
36 Ministerstvo pro místní rozvoj [online]. 2012, [cit. 2015-04-06].  
Dostupné z: < http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media/Tiskove-zpravy/2012/Mapy-
najemneho-maji-nove-aktualni-udaje>. 




12  ZÁVĚR 
Cílem diplomové práce bylo na základě průzkumu trhu zjistit, jak se pohybuje 
výše nájemného v katastrálních územích Brna – střed a dále zjistit, které faktory bydlení 
ovlivňují.  
Z celé praktické části jasně vyplývá, že u bytů s menší podlahovou plochou  
je jejich cena za m2/měsíc mnohem větší než u bytů o větší podlahové ploše.  
To znamená, že s rostoucí plochou cena za 1 m2 klesá.  
Kromě dispozice a plochy, ze kterých se při stanovování cen nájmu bytu 
vycházím, za nejdůležitější faktor ovlivňující výši nájmu řadím především lokalitu,  
ve které se daná nemovitá věc nachází. Každé katastrální území v rámci městské části 
Brno – střed je totiž svým způsobem jedinečné. I přesto, že je Brno – střed považováno 
za historické jádro města, nachází se zde i prvky moderní zástavby a proto láká různé 
typy lidí. 
Co se týče posouzení cen mezi jednotlivými katastrálními územími, jednoznačně 
nejvyšší ceny nájmů bytů jsou v k.ú. Město Brno.  Je tomu tak z  důvodu, že se právě 
tato část považuje za velmi lukrativní. Jednak jsou zde byty často nadstandardně 
zařizovány, a dále pak se jedná o velmi dobrou lokalitu co se občanské vybavenosti, 
technického stavu a strategické polohy týče. U ostatních katastrálních území jsou 
cenové rozdíly minimální, avšak i tady lze vypozorovat, že mezi ty úplně nejlevnější 
lokality patří Zábrdovice, Trnitá a Černá Pole. V posledním jmenovaném katastrálním 
území je ale výsledek dán především současně dostupnými inzercemi,  
ze kterých jsem při vypracovávání diplomové práce vycházela.  
Po těchto základních dvou faktorech poměrně dost ovlivňuje výši nájmu 
například i typ konstrukce, kdy nájmy v typických zděných bytových domech bývají  
až o několik tisíc dražší než u jinak srovnatelných bytů v domech panelových. U bytu 
2+1 v k.ú. Štýřice tento rozdíl například činí rozdíl 1 300 Kč.  
Stejně tak tomu je i u posuzování technického stavu bytu, kdy rozdíl  
mezi bytovou jednotkou před rekonstrukcí a po rekonstrukci může být i větší než mezi 
bytem v panelovém a zděném bytě. Například u stejné plochy a dispozičně shodných 
bytů na stejné ulici však s odlišným technickým stavem tento rozdíl činí 4 500 Kč.  
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Zajímavý je i vliv faktoru vybavenosti na cenu nájmu. Z praktické části totiž 
vyplývá, že sice podle předpokladu je mnohem dražší byt vybavený, než byt 
nevybavený. Bytová jednotka, ve které se nenachází nábytek, je levnější  
než byt částečně vybavený. Tomu přisuzuji fakt, že poptávka po bytech částečně 
vybavených je mnohem nižší než po těch dalších, tudíž se jí ceny takto nabízených bytů 
musí přizpůsobit a snížit. 
Přítomnost výtahu v bytovém domě cenu ovlivňuje poměrně razantně.  
U bytových domů o více patrech se předpokládá existence výtahu v domě. Pokud tomu  
tak ovšem není, nastavuje se cena nájmu bytu o něco nižší než u těch, kde výtah je.  
Zajímavé jsou také faktory přítomnosti balkónu a sklepu, kdy jsem z předešlého 
výzkumu zjistila, že ačkoliv jsou tyto faktory vždy u poptávajících vítány, na celkovou 
cenu nájmu bytu nemají téměř žádný vliv.  
Například u bytů s balkónem dokonce vyšlo, že tyto byty jsou pronajímány  
za méně korun než ty, ve kterých se balkón nevyskytuje. Tento extrém je zajisté 
ovlivněn i jinými faktory, které mají na cenu nájmu bytu větší vliv.  
Lze z toho zároveň i usoudit, že u bytů, které se vyskytují v městské části  
Brno – střed většinou balkóny postrádají smysl. Pokud se posuzovaný dům nachází 
v hustě zastavěném území s velkým množstvím zelených ploch určených k relaxaci. 
Dále také balkón pro nájemníky v MČ Brno – střed nemá význam, jestliže z něj nemají 
pěkný výhled, například někam do zeleně nebo na některou z brněnských dominant. 
Jinými slovy přítomnost balkónu je pro potenciální nájemníky bytové jednotky určitě 
pozitivně vnímána, avšak není tak zásadní, aby nějak ovlivňovala celkovou cenu nájmu 
bytu. Podobně je tomu u přítomnosti sklepních kójí v domě.  
Na závěr je však třeba zmínit, že při výběr bytu záleží především na potřebách 
jednotlivců a jejich finančních situací. Nejde tedy jednoznačně určit, který byt a která 
lokalita je obecně ta nejlepší, protože každý z nich to vnímá odlišně. 
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